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List do Akcjonariuszy,
Partneréw i Klientéw

Szanowni Akcjonariusze, Partnerzy i Klienci,

z przyjemnoscia przekazuje na Panstwa rece raport finan-
sowy Grupy Echo Investment za pierwsze poétrocze 2023
r. To wazny okres dla catej Grupy, w ktérym skupilismy sie
na optymalnym wykorzystaniu naszego doswiadczenia
oraz dalszym rozwoju w kluczowych sektorach branzy
nieruchomosci. Odczuwalna poprawa kondycji rynku
mieszkaniowego i niestabnaca popularnos¢ miastotwor-
czych, wielofunkeyjnych projektéw typu ,destinations” sg
kluczowymi czynnikami, ktére beda stanowic¢ o stabilnej
pozycji Grupy w nadchodzacej przysztosci.

Jasno okreslone kompetencje

Wiele naszych dziatan w pierwszych dwoch kwartatach
2023 r. byto zwigzanych z wyodrebnieniem i przeniesie-
niem naszego biznesu mieszkaniowego do spotki Archi-
com. Proces whniesienia aportu zostat pomyslnie sfinali-
zowany wkroétce po dacie bilansowej niniejszego raportu.
Dziatanie to, oprécz bardziej efektywnego zarzadzania,
porzadkuje strukture Grupy, tak, aby kompetencje two-
rzacych ja podmiotéw byty przejrzyste dla rynku kapi-
talowego oraz pozostatych interesariuszy. Nasze udziaty
w kapitale Archicomu wynoszg obecnie prawie 90 proc.,
a sam aport stanowi solidny fundament rozwoju tej marki
w pieciu, a potencjalnie takze w kolejnych, aglomeracjach
o znaczacej sile nabywczej. Celem transferu jest stworze-
nie jasnego podziatu pomiedzy biznesem mieszkaniowym
skierowanym do klientéw indywidualnych, a czescig ko-
mercyjng zajmujacy sie produktami instytucjonalnymi.

W pierwszym potroczu 2023 r. Grupa Echo Investment

sprzedata 822 mieszkania, z czego na Archicom przypa-
dto 568 lokali. 612 ukonczonych mieszkan zostato w tym
okresie przekazanych klientom, a ponad 2,7 tys. byto na-
dal w budowie. W zwigzku z korzystna sytuacjag rynkowa
planujemy rozpoczecie budowy kolejnych 2,4 tys. miesz-

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2023 .

kan. Posiadany bank gruntéw umozliwia nam réwniez pra-
ce nad przygotowaniem kolejnych projektow, oferujacych
blisko 8 tys. mieszkan na sprzedaz. State zwiekszanie tej
liczby pozwoli Archicomowi sta¢ sie jednym z gtéwnych
graczy w segmencie mieszkaniowym w Polsce.

W sektorze najmu instytucjonalnego platforma Resi4Rent
utrzymuje pozycje lidera, z 28 proc. udziatem w polskim
rynku oraz ponad 4 tys. gotowych mieszkan. Do korica
tego roku liczba lokali ukoriczonych i w realizacji prze-
kroczy 9 tys. Posiadany przez nas bank ziemi gwarantuje
osiagniecie zaplanowanej liczby 10 tys. mieszkan na wy-
najem, a te dziatajace sg juz w petni wynajete.

Nowy projekt ,destination” w drodze

W Warszawie rozpoczelismy realizacje pierwszego budyn-
ku biurowego przy Towarowej 22 — prawdziwie mia-
stotwoérczego projektu obejmujacego 2-hektarowy park
oraz budynki wielofunkcyjne z biurami oraz mieszkaniami
na sprzedaz i wynajem.

Po odnotowanych w pierwszym pétroczu sukcesach

w wynajmie powierzchni biurowej w miastach regional-
nych (m.in. zakonczenie komercjalizacji budynku MidPoint
71 we Wroctawiu oraz React w todzi), planujemy w naj-
blizszym czasie realizacje kolejnych obiektow tego typu

w Krakowie i Wroctawiu. Rozwijamy takze nasz koncept
biur elastycznych, ktéry wiosng tego roku zawitat do juz
13. Lokalizacji — tym razem w tédzkiej Fuzji, dzieki cze-
mu sie¢ CitySpace powiekszyta sie do 3,8 tys. stanowisk
roboczych.

Popularnos¢ projektéw biurowych Echo Investment wsréd
inwestoréw potwierdzita transakcja sprzedazy budyn-
ku Moje Miejsce Il w Warszawie w | kw. Tego roku. Ten



wysokiej klasy obiekt trafit w nowe rece za kwote blisko 45
min euro.

W sektorze nieruchomosci handlowych dazymy do opty-
malizacji tenant mixu naszych centréw, stale dostosowujac
je do nowych trenddéw oraz postpandemicznych ocze-
kiwan klientow. Skuteczno$é podejmowanych przez nas
dziatan potwierdzajg dane zwigzane z rosngcg odwiedzal-
noscig i obrotami katowickiego Libero oraz Galerii Mtociny.

Sytuacja finansowa

W pierwszym poétroczu 2023 r. spoétki wspottworzace
Grupe wyemitowaty obligacje dla inwestoréw instytucjo-
nalnych o tacznej wartosci 202 min zt. Srodki ze zreali-
zowanych emisji wykorzystamy do finansowania rozwoju
biznesu oraz rolowania zadtuzenia zapadajacego w naj-
blizszych latach.

Na koniec czerwca 2023 r. dysponowalismy bankiem
ziemi, ktéry umozliwia budowe m.in. okoto 11,6 tys. miesz-
kan. Utrzymane wysokie zapasy gotéwki (ponad 662 min
zt) wspieraja nasze plany rozwojowe, umozliwiajgc po-
szukiwanie i zakup nowych, atrakcyjnych dziatek w naj-
wiekszych polskich miastach. Réwnoczesnie, dazymy

do realizacji kolejnych budynkow biurowych na rynkach
regionalnych, szczegdlnie tam, gdzie widzimy mozliwosc
wystapienia luki podazowej w odniesieniu do nowoczesnej
przestrzeni pracy, a takze poszukujemy dalszych mozliwo-
$ci rozwoju w sektorze mieszkaniowym.

Zysk netto przypadajacy akcjonariuszom jednostki do-
minujacej po drugim kwartale 2023 r. wyniost 9,1 min zi.
taczna wartos¢ aktywoéw na koniec drugiego kwartatu
2023 r. wyniosta blisko 5,73 mid zt.
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Od tego roku, oprécz fundamentalnej strategii zréwno-
wazonego wzrostu, w naszej dziatalnosci kierujemy sie
ogtoszong w marcu kompleksowa strategig ESG. To dla
nas istotna mapa drogowa w obszarze ochrony srodo-
wiska, zaangazowania spotecznego i odpowiedzialnego
zarzadzania. Efekty wdrozenia tego dokumentu prowa-
dza nas do jasno zdefiniowanych celéw m.in. w obszarze
dekarbonizaciji, zeroemisyjnosci tworzonych budynkéw czy
wspoétudziatu w prawidtowym rozwoju miast z korzyscia
dla wszystkich interesariuszy.

Zachecam Panstwa do zapoznania sie z doktadnymi
danymi zawartymi w raporcie, wraz z opisem kondycji po-
szczegolnych segmentéw rynku nieruchomosci, w ktérych
dziata Grupa Echo Investment oraz naszymi aktualnymi
planami rozwoju.

Z powazaniem

5
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Nicklas Lindberg

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

Akcje Spotki od 5 marca 1996 r. sg notowane na Giet-

dzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie. Nalezg do
Warszawskiego Indeksu Gietdowego WIG, subindeksu
sWIGB80, oraz indeksu branzowego — WIGNieruchomosci.
Miejscem prowadzenia dziatalnosci Spotki jest Polska. Jed-
nostkag dominujgcg wobec Echo Investment spoétka akcyjna
jest Lisala Sp. z o.0., a jednostka dominujaca najwyzszego
szczebla grupy jest Dayton-Invest Kft., ktérg kontroluje na
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Kielce

najwyzszym poziomie Tibor Veres. Czas trwania Spofki jest
nieograniczony.

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

Stan sredniomiesiecznego zatrudnienia w Grupie Echo
Investment na 30 czerwca 2023 r. wynosit 556 osdb,
w przeliczeniu na petne etaty.

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



Zarzad

Nicklas
Lindberg

Prezes

Maciej
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

11



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

Grupa Echo Investment jest naj-
wiekszg firma deweloperska dziata-
jaca w Polsce pod wzgledem liczby

i powierzchni realizowanych projek-
tow. Jestesmy aktywni w segmen-
cie nieruchomosci mieszkaniowych

i komercyjnych. Strategia Rentowne-
go Wzrostu zaktada, ze spotka bedzie

Wieloletnie doswiadczenie Grupy
Echo Investment w trzech sektorach
nieruchomosci daje Grupie prze-
wage konkurencyjna, wynikajaca
z umiejetnosci realizowania duzych,
wielofunkcyjnych i miastotwérczych
projektéw. Dzieki temu Grupa moze
kupowac¢ wigksze tereny, ktérych

Grupa Echo Investment koncentruje
sie na dziatalnosci deweloperskiej:
zakupie dziatek, uzyskaniu pozwolen
administracyjnych, przygotowaniu
projektu, pozyskaniu finansowania,
budowie, wynajmie i sprzedazy go-
towych inwestycji. Gtéwnym zrédtem
zyskéw Grupy Echo Investment jest
sprzedaz mieszkan i wzrost wartosci
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na rozwoj w sektorze mieszkaniowym i zwieksza znaczenie
swoich wielofunkcyjnych, duzych projektéw ,destinations”.
Strategia Echo opiera si¢ na nastepujacych filarach:

nalezata do czotowki deweloperow
zarowno w segmencie mieszkanio-
wym, jak i komercyjnym, co zaktada
wiekszg dynamike wzrostu w seg-
mencie mieszkaniowym. Duza skala
dziatalnosci pozwala na optymalne
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.

budowanych nieruchomosci komer-
cyjnych. Wiekszos$¢ aktywow grupy
stanowig nieruchomosci komercyjne
i mieszkaniowe w budowie.

12



Polska

Wspotpraca ze
sprawdzonymi
partnerami

&

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

Grupa Echo Investment ceni diugo-
trwate relacje biznesowe ze spraw-
dzonymi partnerami, ktdre tworza
synergie dla obu stron. Dziatalnos¢
deweloperska Grupy Echo Invest-
ment jest komplementarna wobec
dziatalnosci tych podmiotow. Taka
wspotpraca utatwia rozszerzanie skali
dziatalnosci, przyspiesza realizacje
inwestycji i ogranicza ryzyka. Grupa
Echo Investment inwestuje wspodlnie
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projektow w siedmiu najwazniejszych
miastach kraju, ktore 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, swiadczy im ustugi (deweloperskie,
planistyczne, wynajmu, ksiegowe,
efc.) oraz zapewnia pierwszenstwo

w zakupie na rynkowych warunkach
gotowych aktywow. Wszystkie istotne
umowy pomiedzy Grupa Echo Invest-
ment a jego partnerami sg dysku-
towane i aprobowane przez Rade
Nadzorcza.

13



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$¢ Grupy Echo Investment dzieli sie
cesu inwestycyjnego projektu nieruchomosciowego, od na 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).
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Wybrane dane
finansowe Grupy

Skonsolidowane dane
finansowe Grupy

w tys. PLN w tys. EUR

stan na stan na stan na stan na

30.06.2023 30.06.2022 30.06.2023 30.06.2022

Przychody ze sprzedazy 456 986 598 140 99 065 128 835
Zysk operacyjny 32 056 159 320 6 949 34 316
Zysk (strata) brutto 37283 103 992 8082 22 399
Zysk za rok obrotowy przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 913 61878 1976 13 328
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (152 1) (52 420) (32 974) (11 297)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 6 065 468100 1315 100 825
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (133 096) 56 385 (28 852) 12145
Przeptywy pieniezne netto, razem (279142) 472 065 (60 512) 101 679
Aktywa razem 5728 875 6708 798 1287 301 1433 320
Kapitat wtasny przypisany akcjonariuszom jednostki dominujacej 1649 484 1650 767 370 646 352 683
Zobowigzania diugoterminowe 2 045 057 2 113 266 459 532 451495
Zobowigzania krotkoterminowe 1873 009 2748 795 420 873 587 274
Liczba akcji 412 690 582 412 690 582 412 690 582 412 690 582
Zysk (strata) na jedna akcje zwykta 0,02 0,15 0,00 0,03
Wartosc ksiegowa na jedng akcje 4,00 4,00 0,90 0,85

Zastosowany kurs euro

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

Kurs obowigzujacy na ostatni dzien okresu sprawozdaw-
czego:

- 4,4503 zlt/euro na 30 czerwca 2023 r.,

- 4,6806 zt/euro na 30 czerwca 2022 .,

- 4,6899 zt/euro na 31 grudnia 2022 r.
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Sredni kurs w okresie, obliczony jako $rednia arytme-
tyczna kursow obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego
miesigca w danym okresie:
- 4,6130 zi/euro

w okresie 1 stycznia 2023 r. — 30 czerwca 2023 r.,
- 4,6427 zt/euro

w okresie 1 stycznia 2022 r. — 30 czerwca 2022 .,
- 4,6883 zt/euro

w okresie 1 stycznia 2022 r. — 31 grudnia 2022 .
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Segmenty Grupy

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

— struktura segmentowa

stan na

30 czerwca 2023 r. [tys. PLN]

Nieruchomosci

Razem Mieszkania Resi4Rent komercyjne

Aktywa
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 71974 69 704 - 2270
Rzeczowe aktywa trwate 58 085 12 588 - 45 497
Nieruchomosci inwestycyjne 1131844 35 066 - 1096778
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 548 997 - - 548 997
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach 507704 - 198 116 309 588
wycenianych metoda praw wtasnosci oraz w jednostkach powigzanych
Dtugoterminowe aktywa finansowe 329 421 - 226 012 103 409
Pochodne instrumenty finansowe 8 665 3143 584 4 938
Pozostate aktywa 1367 1367 - -
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 95 319 57746 6 37 567
Grunty przeznaczone pod zabudowe 21715 18 008 - 3707

2775 091 197 622 424718 2152751
Aktywa obrotowe
Zapasy 1691605 1600 128 1984 89 493
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 28 001 7 812 - 20189
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow 46728 21728 262 24738
Naleznosci handlowe i pozostate 223 851 141133 3122 79 596
Krotkoterminowe aktywa finansowe 20 073 - - 20 073
Pochodne instrumenty finansowe 10 092 3100 577 6 415
Inne aktywa finansowe * 118 453 95 388 - 23 065
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 662 855 377 055 345 285 455

2801658 2246 344 6290 549 024
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 1562 126 - - 152 126

2953784 2246 344 6290 701150
Aktywa razem 5728 875 2443966 431008 2853901

* Gtownie srodki pieniezne na rachunkach powierniczych wptacone przez klientéw mieszkaniowych

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2023 .
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Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

— struktura segmentowa

stan na

30 czerwca 2023 r. [tys. PLN]

Nieruchomosci

Razem Mieszkania Resi4Rent komercyjne
Kapitat wtasny i zobowigzania
Kapitat wtasny 1810 809 569 599 230 578 1010 632
1810 809 569 599 230 578 1010 632
Zobowigzania diugoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 1691229 522 344 1563 701 1015184
Rezerwy dtugoterminnowe 5827 5207 - 620
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 124 126 62 503 - 61623
Zobowigzania z tytutu leasingu 153174 10 9N - 142 263
Zobowiazania pozostate 70 701 20 000 - 50 701
2045057 620 965 153 701 1270 391
Zobowigzania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 615 658 248 406 46 334 320 918
Kredyty, pozyczki i obligacje finansujace nieruchomosci przeznaczone do 19 698 - - 19 698
sprzedazy
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 5830 3499 - 2 331
Zobowiazania z tytutu pozostatych podatkow 12 285 4 678 1 7 606
Zobowigzania handlowe 129 250 77742 343 51165
Zobowiazania z tytutu dywidendy 10 999 10 999 - -
Zobowigzania z tytutu leasingu 94 023 52 497 - 41526
Rezerwy krétkoterminowe 27 9m 13179 51 14 681
Zobowiazania pozostate 262 583 150 097 - N2 486
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 693 855 692 305 - 1550
1872 092 1253 402 46729 571961
Zobowigzania dotyczace aktywéw przeznaczonych do sprzedazy 917 - - 917
1873 009 1253 402 46729 572878
Kapitat wtasny i zobowigzania razem 5728 875 2443966 431008 2853 901

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2023 .
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Skonsolidowany rachunek zyskow i strat
— struktura segmentowa

za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2023 r. [tys. PLN]

Nieruchomosci

Razem Mieszkania Resi4Rent komercyjne
Przychody ze sprzedazy 456 986 342135 10 717 104134
Koszt wiasny sprzedazy (304 699) (225 119) (6 095) (73 485)
Zysk brutto ze sprzedazy 152 287 17 016 4 622 30 649
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych (24 364) - - (24 364)
Koszty administracyjne zwigzane z realizacja projektow (26 026) (19 945) (196) (5885)
Koszty sprzedazy (22143) (18 484) (498) (3161)
Koszty ogodlnego zarzadu (49 280) (21 931) (6 753) (20 59¢)
Pozostate przychody operacyjne, w tym: 11844 6864 2 4978
Pozostate koszty operacyjne (10 262) (6 878) 2) (3382
Zysk operacyjny 32056 56 642 (2 825) (21761)
Przychody finansowe 17 749 5725 5122 6902
Koszty finansowe (96 234) (31827) (4 720) (59 687)
Zysk (strata) z tytutu pochodnych instrumentow walutowych 403 - - 403
Zysk (strata) z tytutu roznic kursowych 47125 8 022 1237 37 866
Udziat w zyskach (stratach) jednostek ujmowanych metoda 36184 - 34 830 1354
praw wtasnosci
Zysk brutto 37283 38 562 33 644 (34 923)
Podatek dochodowy (18 380) (19 010) (16 584) 17 214
Zysk netto, w tym: 18 903 19 552 17 060 (17 709)
Zysk przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 913 9750 17060 (17 697)
Strata udziatowcow niekontrolujacych 9 790 9 802 - (12)

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2023 .
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Struktura akcjonariatu
Echo Investment S.A.
| opis akcji

Akcjonariusze Echo Investment S.A.

na dzien przekazania raportu [21 wrze$nia 2023 r.]

0,07%

0.22%
2 \ /M’ 0.01%

12,54%

9,64%

1,49%

66%

Zrédto: hittps://www.echo.com.pl/s,48,akcjonariat-i-dywidenda.html

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

Kapitat zaktadowy Spétki, czyli wartos¢ nominalna wszyst-
kich akciji, wynosi 20 635 tys. zt i zostat optacony go-
téwka. Warto$¢ nominalna jednej akcji to 0,05 zt. Liczba
akciji jest réowna liczbie gtoséw na Walnym Zgromadzeniu
Akcjonariuszy. Papiery wartosciowe wyemitowane przez
Echo Investment S.A. nie dajg specjalnych uprawnien

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2023 .

Liczba akcji:
272 375784 — @ — Lisala Sp. z o.o.
(Wing IHC Zrt oraz Griffin Capital Partners)
47 413 000 — @ — Nationale-Nederlanden OFE
39781769 —  — Allianz Polska PTE
906 372 — ® — Nicklas Lindberg — prezes zarzadu

291065 — — Maciej Drozd — wiceprezes zarzadu
111084 —  — Peéter Kocsis — cztonek rady nadzorczej
50 000 —  — Bence Sass — cztonek rady nadzorczej

51761508 — @ — pozostali akcjonariusze

kontrolnych ich posiadaczom. Spétka Echo Investment
S.A. nie posiada informacji o ograniczeniach w wykony-
waniu prawa gtosu ani w przenoszeniu praw wtasnosci
przez posiadaczy jej papierow wartosciowych.

Dane o strukturze akcjonariatu na dzien przekazania ra-
portu wynikajg z powiadomieri od akcjonariuszy i informa-
cji o liczbie akcji w portfelach OFE zgtoszonych do udziatu
na NWZA Spoétki 25 lipca 2023 r.
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Istotne zmiany w strukturze akcjonariatu

w pierwszym poétroczu 2023 r. oraz na

dzien przekazania raportu

W pierwszym poétroczu 2023 r. nie zaszly zadne istotne
zmiany w strukturze akcjonariatu. O zakupach akcji Spotki
informowali cztonkowie zarzadu i rady nadzorczej. Nicklas
Lindberg, prezes zarzadu, zakupit 60 750 akcji, a Péter
Kocsis, cztonek rady nadzorczej — 16 892 akcje.

Ponadto Spétka otrzymata:

- 1 kwietnia 2023 r. od spotki Wing International Zrt. za-
wiadomienie dotyczace posredniego nabycia 272 375 784
akciji spotki Echo Investment S.A. od Wing IHC Zrt. Jak
wyjasniono w zawiadomieniu, transakcja dotyczy podmio-
téw z tej samej grupy kapitatowe;,

WING

O akcjonariuszu wiekszosciowym

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

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2023 .

- 16 maja 2023 r. od PTE Allianz Polska S.A., zarzadzaja-
cym Allianz Polska OFE, komunikat, ze likwidacji Drugiego
Allianz OFE na rachunku Allianz OFE zapisanych byto 39
781769 akciji, stanowigcych 9,64 proc. udziatu w kapitale
zaktadowym Spotki, co daje prawo do wykonywania 39
781769 gtosow z akceji stanowigcych 9,64 proc udziatu

w ogolnej liczbie gloséw na WZA Spotki.

Po dacie bilansowej, tj. w trzecim kwartale 2023 r. Spotka
nie zostata poinformowana o nowych zakupach.

%

osiaggnie¢ firmy nalezg nowa siedziba Magyar Telekom

i T-Systems - najnowoczesniejszy i najwiekszy biurowiec

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

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

| nadzorujgce

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

Stan posiadania akcji Echo Investment S.A. przez czlonkéw Zarzadu
i Rady Nadzorczej na dzien przekazania raportu [21 wrzesnia 2023 r.]

Liczba Udzial w kapitale

Nazwisko / Stanowisko w organach Spotki posiadanych akcji i glosach na WZA
Nicklas Lindberg 906 372 0.22%
Prezes

Maciej Drozd 291065 0,07%

Wiceprezes Zarzadu

Péter Kocsis 1M 084 0,03%
Cztonek Rady Nadzorczej

Bence Sass 50 000 0,01%
Cztonek Rady Nadzorczej

W pierwszym pétroczu 2023 r. Nicklas Lindberg, prezes Po dacie bilansowej, tj. w trzecim kwartale 2023 r. Spotka
zarzadu, zakupit 60 750 akcji, a Péter Kocsis, cztonek rady  nie zostata poinformowana o nowych zakupach.
nadzorczej — 16 892 akcje.

Stan posiadania obligacji Echo Investment S.A. przez czlonkéw Zarzadu
i Rady Nadzorczej na dzien przekazania raportu [21 wrzesnia 2023 r.]

Nazwisko / Stanowisko w organach Spotki Liczba posiadanych obligacji

Maciej Drozd 50 (kod PLECHPS00290)
Wiceprezes Zarzadu

Wedtug najlepszej wiedzy Spétki, zaden z pozostatych na dzien publikacji raportu, nie byt nim 30 czerwca 2023
czlonkow Zarzadu i Rady Nadzorczej nie jest bezposrednio  r. i w 2023 r. nie zawierat zadnych transakgiji, ktérych
ani posrednio akcjonariuszem lub obligatariuszem Spétki przedmiotem byty akcje lub obligacje Spotki.
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Najwazniejsze
zdarzenia

W pierwszym
potroczu 2023 r.

Emisja obligacji o wartosci 62 min zt
dla inwestoréw instytucjonalnych

17 marca 2023 r. Archicom S.A. uplasowat jedng serie 60 I P L N
obligacji dla inwestoréw instytucjonalnych. I I . n

Obligacje nie sg zabezpieczone i sg notowana na Gietdzie o8¢ it h
Papierow Wartosciowych. Pienigdze pozyskane z emisji wartosc wyemitowanych przez

deweloper wykorzysta na finansowanie rozwoju biznesu. Archicom obligacji dla inwestoréw
instytucjonalnych

Seria M7/2023
Wartos¢ serii 62 min zt
Termin zapadalnosci 2 lata
Oprocentowanie WIBOR 3M + marza 3,5%
Agent oferujacy mBank

Przyjecie strategii ESG .
przez Grupe Echo-Archicom Strafegla
Grupa Echo-Archicom ogtosita 28 marca 2023 r. stra- ESG 2030
tegie ESG Echo - Archicom 2030. Jest to rozpisana

na etapy droga prowadzaca Grupe do dekarbonizacji, Grupa Echo-Archicom

zeroemisyjnosci budowanych inwestycji, dalszego zwigk- . . .
szania roli zieleni w inwestycjach oraz wspierania prawi- przyjmue SfraTegle dOTyCZaCa

dtowego rozwoju miast. Obie firmy zamierzajg réwniez podejmowanych dziatan
zapewni¢ swoim pracownikom réwne szanse rozwoju, w obszarze OChI’Ohy srodowiska,

maksymjall’zowac bezplecz.ens‘rwo na budowach oraz zaangaiowania spo’fecznego oraz
wzmacnia¢ tad korporacyjny. . . .
odpowiedzialnego zarzadzania

Strategia zréwnowazonego rozwoju Echo-Archicom oraz og{asza cele zgodne

2030 jest podzielona na trzy bloki odpowiadajace $ro- 7z Celami Zréwnowazonego
dowisku (E), spoteczenstwu (S) i tadowi korporacyjnemu .
P porey) Rozwoju ONZ.

(G). Wszystkie okreslone cele sg zgodne z Celami Zrow-
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nowazonego Rozwoju ONZ, sg konkretne i mozliwe do
zmierzenia.

Od 2026 r. Grupa planuje korzysta¢ wytacznie z energii
odnawialnej: we wiasnych biurach, w kazdej lokalizacji
CitySpace, we wszystkich wybudowanych i posiadanych
biurowcach, a takze na budowach. Strategia zaktada, ze
projekty obu firm beda przeciwdziataty rozlewaniu sie
miast. Firmy zapewniajg réwniez, ze bedg sadzity drzewa
o wartosci biologicznej co najmniej dwa razy wiekszej,

Osiedle Stacja Wola w Warszawie

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2023 .

niz miaty drzewa usuniete w danym roku. Potwierdze-
niem bedzie niezalezna ekspertyza dendrologiczna. Cele
w obszarze spotecznym dotyczag réwnosci kobiet i mez-
czyzn w wynagrodzeniach, awansach i zajmowanych wy-
sokich stanowiskach, a takze bezpieczenstwa i warunkéw
pracy na budowach. Rozwijanie $wiadomosci prowa-
dzenia etycznego biznesu u pracownikéw, podnoszenie
wiedzy Zarzadu i Rady Nadzorczej z zakresu ESG oraz
coroczny przeglad dobrych praktyk to zadania postawio-
ne przez spoétkami w sekcji tadu korporacyjnego.
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Prezentacja projektu

Towarowa 22 w Warszawie

W marcu 2023 r. Echo Investment,
wraz ze swoim partnerem AF| Eu-
rope, przedstawito wielofunkcyjny
projekt zabudowy zakupionej dziatki
przy ul. Towarowej w Warszawie,
ktéry zostat opracowany przez
pracownie JEMS Architekci. Bedzie
to flagowy projekt ,,destination”, mia-
stotworcza inwestycja, ktéra wpisuje
sie w potrzeby Warszawy i przecigga
serce tego miasta na Wole.

Projekt dzieli dziatke po dawnej dru-
karni na osiem nowych kwartatéw,
pomiedzy ktérymi pobiegng uliczki,
ciagi piesze i rowerowe. Koncep-

cja zaktada odtworzenie ul. Wro-

niej i przejscia pomiedzy Chtodna

a Panska, a w parterach zapewnienie
takich funkc;ji, jak sklepy, kawiarnie,
restauracje oraz ustugi. Dwa central-

ne kwartaty terenu z odnowionym
pawilonem Domu Stowa Polskiego
stang sie przestrzeniag publiczna,
ogolnodostepnym Parkiem Stowa
Polskiego, ktérego czes¢ bedzie wy-
korzystywata strukture dawnych hal.
Dookota parku powstang budynki

z mieszkaniami, biurami, mieszkania-
mi na wynajem i potrzebnymi na co
dzien ustugami. taczna powierzchnia
uzytkowa budynkéw wyniesie okoto
200 tys. mkw. Najwyzszym punk-
tem inwestycji bedzie 150-metrowy
budynek biurowy u zbiegu ul. To-
warowe;j i Panskiej. Pozostate zabu-
dowania bedg tagodnie schodzi¢ ku
potudniowemu wschodowi — do ul.
Miedzianej, tworzac tagodne przej-
$cie miedzy wielkomiejskim Rondem
Daszynskiego i historyczng zabudo-
wa Woli.

Towarowa 22 w Warszawie, flagowy projekt ,,destination”
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Towarowa 22

teren inwestycyjny o powierzchni

6,5 ha, ktory miesci sie w samym
sercu warszawskiej Woli, dynamicznie
rozwijajacej sie dzielnicy Warszawy.
Dziatka jest przeznaczona pod zabu-
dowe wielofunkcyjna

150 metrow

tyle bedzie miat najwyzszy punkt in-
westycji - budynek biurowy u zbiegu
ul. Towarowej i Panskiej

200 000 mkw.

tyle wyniesie taczna powierzchnia
uzytkowa budynkow
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Sprzedaz warszawskiego biurowca
Moje Miejsce li

Moje Miejsce Il, nowoczesny biurowiec klasy A o po-
wierzchni najmu 17 tys. mkw. zostat 30 marca 2023 r.
kupiony przez firme Trigea Real Estate Fund.

Wartos¢ transakcji wyniosta blisko 45 min euro powiek-
szone o VAT i zostata pomniejszona o warto$¢ okresow
bezczynszowych, obnizek czynszu, a takze o inne koszty.
Kwota do zaptaty na zamknieciu zostata dodatkowo po-
mniejszona o warto$¢ prac aranzacyjnych. W rezultacie,
cena do zaptaty na zamknieciu wyniosta 40,3 min euro
powiekszone o VAT.

Biurowiec jest czescig projektu Moje Miejsce, ktéry two-

rzy wielofunkcyjny kwartat tagczacy biurowce, mieszkania,

punkty ustugowe i dobrze zaprojektowang przestrzen

publiczna. Biurowiec Moje Miejsce Il oferuje blisko 17 tys.

mkw. powierzchni przeznaczonej na wynajem, a wsrod

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2023 r.

&

jego najemcdéw sg m.in. Tchibo, NetWorks, Boehringer
Ingelheim czy Ekaterra.

Caty wielofunkcyjny projekt Moje Miejsce, do ktérego
nalezy sprzedawany biurowiec, juz w petni dziata i jest
wykonczony.

W inwestycji oraz na terenach publicznych, wzdtuz ulic
Dziekonskiego, Beethovena oraz Aignera, posadzono
tacznie blisko 120 drzew. W biurowej czesci inwestycji
zastosowane zostaty energooszczedne i proekologiczne
rozwigzania oraz technologie wspierajace zrownowazony
rozwdj, czego potwierdzeniem sg otfrzymane certyfikaty
BREEAM.

Za projekt obiektu jest odpowiedzialna pracownia JEMS
Architekei.

45 min EUR

wartos¢ transakcji
budynku biurowego
Moje Miejsce |l

w Warszawie

Biurowiec Moje Miejsce
w Warszawie
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Nabycie pakietu akcji
w Archicom S.A.

Grupa Echo Investment 18 kwietnia 2023 r. nabyta
pakiet akcji Archicom S.A. stanowigcych 8,31
proc. kapitatu zaktadowego i uprawniajgcych do
13,32 proc. ogotu gtoséw na walnym zgromadze-
niu, poprzez zakup wszystkich udziatéw DKRA sp.
z 0.0. Sprzedajgcymi byli zatozyciele Archicom
S.A. - Dorota Jarodzka-Srédka, Kazimierz Srodka
oraz Rafat Jarodzki. Transakcje zrealizowano na
podstawie umowy z 22 kwietnia 2021 r. Cena za
akcje wyniosta 61 min zt.

Porozumienie wstepne
dotyczace przeniesienia
biznesu mieszkaniowego
Echo Investment S.A. do
Archicom S.A.

18 kwietnia 2023 r. zostato zawarte wstepne
porozumienie dotyczace wniesienia przez Echo
Investment do Archicom aportu obejmujacego
wyodrebniony organizacyjnie segment mieszka-
niowy dziatalnosci Echo Investment.

Zgodnie z porozumieniem, w zamian za aport,
Echo Investment obejmie nowe akcje w kapitale
zaktadowym Archicom, ktore spétka ta wyemituje
z wytaczeniem prawa poboru dotychczasowych
akcjonariuszy oraz zaoferuje do objecia przez
Spotke po dokonaniu przez Strony i ich organy
wszelkich czynnosci, a takze po uzyskaniu wszel-
kich zgod, ktore sg wymagane dla skutecznego
przeprowadzenia transakc;ji.
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Publikacja Sprawozdania
Zarzadu Archicom S.A.

Z oszacowang przez
niezaleznego biegtego
wartoscig aportu przeniesienia
biznesu mieszkaniowego

Echo Investment S.A. do
Archicom S.A.

26 maja 2023 r. Zarzad spotki Archicom S.A.
podpisat sprawozdanie dotyczace wniesienia
przez Echo Investment do Archicom aportu obej-
mujgcego wyodrebniony organizacyjnie segment
mieszkaniowy dziatalnosci Echo Investment.

W opublikowanym Sprawozdaniu Zarzadu, Archi-
com przedstawit oszacowang przez niezaleznego
biegtego wartos¢ aportu na poziomie blisko 830
min zt. Proponowana cena emisyjna po ktorej
Echo Investment obejmie 22 825 700 akcji nowe;j
emisji Archicom, zostata okreslona na poziomie
36,34 zt za jedng akcje.

Zgodnie ze standardowg metodologig i dla
zapewnienia petnej poréwnywalnosci, wycena
aportu i okreslenie ceny emisyjnej zostaty dokona-
ne w oparciu o wyceny sporzadzone przez nieza-
leznego biegtego dwiema metodami: dochodowa
— zdyskontowanych przeptywoéw pienieznych oraz
metodg rynkowa, bazujgcg na analizie porownaw-
czej obejmujacej poréwnywalne spétki notowane
na GPW.

Rekomendacja Zarzadu Spoatki
w sprawie dywidendy

Zarzad Echo Investment podat do publicznej wia-
domosci rekomendacje dotyczacy przeznaczenia
na dywidende z zysku za 2022 r. kwoty rownej
wyptaconej dywidendzie zaliczkowej, tj. 90,8 min
zt, czyli 0,22 zt na jedng akcje. Ostateczng decy-
zje podjeli akcjonariusze w czasie Zwyczajnego
Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy 29 czerwca
2023r.
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Emisja obligacji o wartosci 140 min
zt dla inwestoréw instytucjonalnych

24 maja 2023 r. Echo Investment uplasowato jedng serig
obligacji dla inwestoréw instytucjonalnych.

Obligacje nie sg zabezpieczone i bedg notowane na
Gietdzie Papieréw Wartosciowych. Pienigdze pozyskane
z emisji deweloper wykorzysta na finansowanie rozwo-
ju biznesu oraz rolowanie diugu spotki zapadajacego

w 2023 r.

Oferta publiczna obligaciji serii 21/2023 przeprowadzona
zostata na podstawie umowy z agentem Ipopema Se-
curities S.A. z siedzibg w Warszawie, w ramach ustano-
wionego w 2022 r. programu emisji obligacji Spotki do
tacznej kwoty 500 mln zt.

Ustanowienie i zatwierdzenie
programu emisji obligaciji dla
inwestoréw indywidualnych

Zarzad Echo Investment S.A. 4 kwietnia 2023 r. podjat
uchwate w sprawie ustanowienia publicznego programu
emisji obligacji do 300 min zt lub réwnowartosci tej kwo-
ty w euro. Prospekt zostat zatwierdzony przez Komisje
Nadzoru Finansowego 19 czerwca 2023 r.

Obligacje sg oferowane w trybie oferty publicznej. Szcze-
gotowe warunki emisji obligacji beda ustalane przed
emisjg danej serii obligacji. Spotka planuje wprowadzi¢
obligacje emitowane na podstawie prospektu do obro-
tu na rynku regulowanym Catalyst prowadzonym przez
Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie.

Funkcje Agenta oferujacego i globalnego koordynatora

petni¢ bedzie Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Pol-
ski S.A. Oddziat — Biuro Maklerskie w Warszawie.
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Seria 21/2023
Wartos¢ serii 140 min zt
Termin zapadalnosci 5 lat
Oprocentowanie WIBOR 6M + marza 4,5%
Agent oferujacy lpopema Securi-ties S.A.

140 min PLN

wartos¢ wyemitowanych przez
Echo Investment obligaciji dla
inwestoréw instytucjonalnych

300 min PLN

maksymalna wartos$¢ obligacji,
ktére moga zosta¢ wyemitowane
w ramach V programu emisji
obligac;ji dla inwestoréw
indywidualnych

A
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Uchwata Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy
Archicom S.A.

23 czerwca 2023 r. Zarzad Archicom S.A. przekazat
do publicznej wiadomosci tres¢ podjetej uchwaty Zwy-
czajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Spotki,

Uchwaly Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy
Echo Investment S.A.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Echo
Investment S.A. odbyto sie 29 czerwca 2023 r. Podje-

o standardowe uchwaty o zatwierdzeniu sprawozdan
finansowych i sprawozdania zarzadu za 2022 r., przy-
jeciu sprawozdania Rady Nadzorczej z wynikow za rok
2022 oraz o wynagrodzeniach, udzieleniu absolutorium
wszystkim cztonkom zarzadu i rady nadzorczej, ponow-
nym wyborze Rady Nadzorczej w niezmienionym sktadzie
na nastepng kadencje oraz zmiany Statutu Spotki.
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w sprawie podziatu zysku netto Spoétki za rok obrotowy
2022 w wysokosci 56 min zt.

Akcjonariusze podjeli réwniez uchwate o przeznaczeniu
wypracowanego w 2022 r. zysku. Z zysku netto w wy-
sokosci 100,2 min zi, kwota 90,8 min zt zostata prze-
znaczona do podziatu miedzy wszystkich akcjonariuszy
Spdtki. Poniewaz kwota 90,8 min zi, tj. 0,22 zt na jedng
akcje, zostata wyptacona 2 lutego 2023 r. tytutem zalicz-
ki na poczet dywidendy, w zwigzku z czym, Spétka nie
wyptacita dodatkowych srodkow z zysku za rok obrotowy
2022.
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Znaczace zdarzenia
po dacie bilansowej

Emisja obligacji publicznych
o tacznej wartosci 50 min zt dla
inwestoréw indywidualnych

W trzecim kwartale 2023 r. Echo Investment zarejestro-
wato w Krajowym Depozycie Papierow Wartosciowych
S.A., wprowadzito do obrotu gietdowego i rozpoczeto
notowanie dwoch serii obligacji w ramach V programu

Seria P2 P
Wartos¢ serii 15 min zt 35 min zt
Termin zapadal-nosci 4 lata 4 lata

Oprocentowa-nie

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

Agent oferujacy

emisji obligacji dla inwestoréw indywidualnych do 300
min zt lub réwnowartosci tej kwoty w euro.

Powszechna Kasa
Oszczednosci Bank Pol-
ski S.A. Oddziat — Biuro
Maklerskie w Warszawie

Powszechna Kasa
Oszczednosci Bank Pol-
ski S.A. Oddziat — Biuro
Maklerskie w Warszawie

Obligacje zwykte na okaziciela serii P i P2 sg notowa-

ne w systemie notowan ciggtych pod nazwa skrocong
~ECHO627 od 1 sierpnia 2023 r. na rynku podstawowym

Catalyst prowadzonym przez Gietde Papieréw Wartoscio-
wych w Warszawie S.A. Pienigdze pozyskane z emisji de-

weloper wykorzysta na finansowanie rozwoju biznesu oraz
rolowanie dtugu spétki zapadajacego w 2023 r. Oferta
publiczna obligacji przeprowadzona zostata na podstawie
prospektu zatwierdzonego przez Komisje Nadzoru Finan-
sowego 19 czerwca 2023 r. oraz suplementow.

Uchwata
Nadzwyczajnego
Walnego Zgromadzenia
Akcjonariuszy Echo
Investment S.A.

25 lipca 2023 r. odbyto sie Nad-
zwyczajne Walne Zgromadzenie
Akcjonariuszy Echo Investment S.A.
Podjeto uchwate dotyczaca finalizaciji
transakcji w postaci wniesienia do
Archicom S.A. aportu obejmujgcego
wyodrebniony biznes mieszkaniowy
Echo Investment S.A.

50 min PLN

laczna warto$¢ dwoch serii
obligac;ji dla inwestoréw
indywidualnych wyemitowanych
przez Echo Investment od

poczatku 2023 .

Powotanie oséb
nadzorujacych
w Archicom S.A.

27 lipca 2023 r. Zarzad Archicom
S.A. poinformowat, ze Nadzwyczajne
Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy
Spotki postanowito powotaé Pana
Bence Sass oraz Pana Petera Kocsis
do sktadu Rady Nadzorczej Spofki

w ramach wspodlnej piecioletniej ka-
dencji z pozostatymi cztonkami Rady
Nadzorcze;j.
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Rezygnacja osoby
nadzorujacej
w Archicom S.A.

28 lipca 2023 r. Zarzad Archicom
S.A. poinformowat, ze Spétka otrzy-
mata oswiadczenie Pana Rafata Ma-
zurczaka, podpisane 27 lipca 2023
r., o jego rezygnaciji z funkcji czionka
Rady Nadzorczej Spotki. W przesta-
nym os$wiadczeniu nie zostata poda-
na przyczyna rezygnacji.
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Przeniesienie do Archicom S.A.
aportu obejmujacego wyodrebniony
biznes mieszkaniowy Echo
Investment S.A.

1sierpnia 2023 r. Echo Investment S.A. zawarto z Archi-
com S.A. umowe przeniesienia do Archicom S.A. aportu
obejmujacego wyodrebniony biznes mieszkaniowy Grupy
Echo Investment.

Zmiana uporzadkuje strukture Grupy Echo Investment,
w ktorej Grupa Archicom stanie sie filarem mieszkanio-
wym, a Grupa Echo skupi sie na rozwijaniu segmentu
nieruchomosci komercyjnych, mieszkaniach na wynajem
oraz tworzeniu wielofunkcyjnych projektéw ,,destination”,
jak Browary Warszawskie czy Towarowa 22.

Spotka zawarta réwniez umowe objecia 22,8 min akcji zwy-
ktych imiennych serii C1, C2, C3, C4, C5 w kapitale zakta-
dowym Archicom S.A. o tacznej wartosci nominalnej 228
min zt, w zamian za wniesienie aportu. Wartos¢ aportu,
zgodnie z wyceng przygotowang 31 marca 2023 r. wynio-
sta blisko 830 mln zl, w drodze subskrypciji prywatnej.

89,30%

udziat Echo Investment S.A. w kapitale
zaktadowym Archicom

228 min PLN

taczna wartos¢ akcji w podwyzszonym
kapitale zaktadowym Archicom S.A.,
ktére zostaty objete przez Echo
Investment S.A. w zamian za aport

830 min PLN

wartos¢ aportu wniesienia biznesu
mieszkaniowego Grupy Echo Investment
do Grupy Archicom
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Przedmiotem transakgciji nie sg sktadniki majatku Grupy
Echo Investment zwigzane z realizacjg mieszkan na wyna-
jem (Resi4Rent/PRS).

Whnoszone do Grupy Archicom aktywa stanowig istotne
wzmochienie spotki, zaréwno pod wzgledem zwieksze-
nia zasobow organizacyjnych i powiekszenia majatku, jak
i poprawy pozycji konkurencyjnej oraz rozwoju potencja-
tu ludzkiego. Transakcja istotnie poszerzy geograficznie

i produktowo biznes spotki Archicom, ktérej dziatalnosc
skoncentrowana byta dotychczas na rynku wroctawskim,
gdzie zajmuje wiodacg pozycje. Po zmianie Archicom
bedzie obecny takze w Warszawie, Poznaniu, Krakowie

i w todzi. W efekcie powstanie ogdlnopolski deweloper
o silnej pozycji i wysokim potencjale dalszego rozwoju.

Potaczenie biznesu
mieszkaniowego da
Archicomowi ogolnopolska
skale z wiekszym potencjatem
wzrostu, synergiami i szerszg
rozpoznawalnoscig na rynku.
To dziatanie jest zgodne

ze strategig Grupy Echo
Investment, ktéra zaktada
osiggniecia pozycji lidera
rynku mieszkaniowego oraz
komercyjnego.
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Warunkowa umowa nabycia
nieruchomosci w rejonie ul.
Towarowej w Warszawie

16 sierpnia 2023 r. podmiot zalezny Grupy Echo Invest-
ment, tj. Projekt Echo 137 Sp. z o.0. (spotka zalezna od 1
sierpnia 2023 r., 1j. od daty przeniesienia do Archicom
S.A. aportu obejmujgcego wyodrebniony biznes mieszka-
niowy Grupy Echo Investment), dalej: Kupujacy, podpisata
z podmiotem powigzanym Emitenta, tj. Project Towaro-
wa 22 Sp. z 0.0., dalej: Sprzedajacy, warunkowa umowe
sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego jednej z trzech
nieruchomosci objetych umowa przedwstepng zawar-

tg miedzy stronami w dniu 23 lutego 2022 r. dotyczacy
nieruchomosci potozonej w rejonie ul. Towarowej w War-
szawie w zwigzku ze spetnieniem sie warunkéw zawiesza-
jacych okreslonych w umowie przedwstepnej.

Cena za Nieruchomos¢ wynosi tacznie: 12 475 tys. euro
netto, powiekszona o nalezny podatek VAT oraz 1958
tys. zi, ktora w odpowiedniej czesci zostanie powiekszona
o nalezny podatek VAT. Na poczet ceny Kupujacy doko-
nat w dniu 8 czerwca 2022 r. zaptaty zaliczki w kwocie 6
885 tys. EUR netto powiekszonej o nalezny podatek VAT,

Ogtoszenie o zwotaniu
Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy
Archicom S.A.

29 sierpnia 2023 r. Zarzad Archicom S.A. poinformo-
wat o zwotaniu w 25 wrzesnia 2023 r. Nadzwyczajnego
Walnego Zgromadzania Akcjonariuszy w celu podjecia
uchwaty w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego
Spotki w drodze emisji akcji zwykiych na okaziciela serii D
oraz akcji zwyktych imiennych serii E w trybie subskrypcji
prywatnej, pozbawienia dotychczasowych akcjonariuszy
w catosci prawa poboru w stosunku do wszystkich akc;ji
serii D i serii E, zmiany Statutu Spétki, ubiegania sie o do-
puszczenie i wprowadzenie akciji serii D lub praw do akcji

Nabycie nieruchomosci
w Warszawie

13 wrzesnia 2023 r. podmiot zalezny Grupy Echo Invest-
ment, tj. spotka Archicom Warszawa Sp. z o.0., jako kupu-
jacy oraz Ghelamco Postepu Sp. z 0.0., spétka wchodzag-
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a w dniu zawarcia Warunkowej Umowy Sprzedazy zaliczki
w kwocie 5 590 tys. euro netto powiekszonej o nalez-

ny podatek VAT. Kupujacy dokonat takze wptaty zaliczki
w kwocie odpowiadajacej czesci ceny wyrazonej w PLN.
taczna suma zaliczek wptaconych przez Kupujacego od-
powiada 100 proc. ceny za Nieruchomosc¢.

Umowa warunkowa zawiera standardowe w tego typu
transakcjach zapewnienia i o$wiadczenia stron, przewiduje
mechanizm korekty ceny, jak réwniez zasadniczo stan-
dardowe klauzule umowne dotyczace odpowiedzialnosci
stron i zabezpieczen. Postanowienia umowy warunkowe;j
nie odbiegajg w istotnym zakresie od postanowien po-
wszechnie stosowanych w tego typu transakcjach.

Zawarcie umowy przenoszacej pod warunkiem nieskorzy-
stania przez uprawnionego z prawa pierwokupu wynikaja-
cego z art. 109 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Na przedmiotowej Nieruchomosci planowana jest realiza-
cja inwestycji mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami.

serii D oraz akcji serii E do obrotu na rynku regulowanym
prowadzonym przez Gietde Papierow Wartosciowych

w Warszawie S.A. oraz dematerializacji akcji serii D lub
praw do akciji serii D oraz akcji serii E oraz w celu podjecia
uchwaty w sprawie zmiany Statutu Spoétki i upowaznienia
Zarzadu do podwyzszenia kapitatu zaktadowego Archicom
S.A. w ramach kapitatu docelowego wraz z mozliwoscia
pozbawienia przez Zarzad prawa poboru dotychczaso-
wych akcjonariuszy Spoétki w catosci lub w czesci za zgoda
Rady Nadzorczej.

ca w sktad Grupy Ghelamco, jako sprzedajacy, zawarty
umowe sprzedazy nieruchomosci potozonej w Warszawie
bedacej w uzytkowaniu wieczystym sprzedajacego.
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Na podstawie zawartej umowy, Archicom Warszawa Sp.

z 0.0. nabyta nieruchomos¢ sprzedajacego w tym:

- prawo uzytkowania wieczystego dziatki gruntu o nu-
merze ewidencyjnym 30, obreb ewidencyjny 1-08-13,
dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa
w Warszawie, VII Wydziat Ksiag Wieczystych, prowadzi
ksiege wieczystg nr WA2M/00181536/9, znajdujacej sie
w Warszawie w rejonie ulicy Postepu, oraz

- prawo wtasnosci budynkéw biurowych oraz budowli
whniesionych na tym gruncie, a takze

— pozostate prawa powigzane z nieruchomoscia, obejmu-
jace miedzy innymi prawa z umoéw najmu powierzchni
znajdujacych sie na nieruchomosci.

Postanowienia umowy nie odbiegajg od postanowien
stosowanych w tego typu transakcjach. Umowa zawiera
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standardowe dla tego typu transakcji postanowienia doty-
czace zapewnien i oswiadczen sprzedawcy i kupujacego
oraz dotyczgce odpowiedzialnosci stron. Wartos¢ transak-
cji wyniosta 55 000 tys. zt, powiekszona o VAT.

Zawarcie umowy jest zgodne z polityka inwestycyjna
Grupy Archicom i ma na celu rozwéj dziatalnosci Grupy
na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Warszawie.
Nabycie wraz z prawem uzytkowania wieczystego gruntu
nieruchomosci komercyjnych znajdujgcych sie na tym
gruncie nie wpltywa w zaden sposodb na plany Grupy
zmierzajgce do ograniczania dziatalnosci w segmencie ko-
mercyjnym. Na przedmiotowej nieruchomosci planowana
jest realizacja inwestycji mieszkaniowe;.
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Segment mieszkan

dla klientow

iIndywidualnych

— opis rynku

oraz osiggniecia
biznesowe Grupy

Rynek mieszkan na sprzedaz w Polsce
w pierszym poétroczu 2023 r.

W pierwszej potowie 2023 r. dewelo-
perzy sprzedali tagcznie prawie 27 000
nowych mieszkan a w ofercie poja-
wito sie zaledwie 17 OO0 jednostek.
Roznica na poziomie prawie 10 000
mieszkan oznacza, ze wrdcilismy do
sytuacji, z ktérg mielismy do czynienia
w 2021 r. Wedtug analitykow JLL, dru-
gi kwartat przyniost wyrazny wzrost
liczby mieszkan sprzedanych. tacznie
na szesciu gtéwnych rynkach, czyli

w Warszawie, Krakowie, Wroctawiu,
Trojmiescie, Poznaniu i todzi sprze-
dano 15 500 mieszkan, to o 36 proc.
wiecej niz w poprzednim kwartale.

Najsilniej na rynek zadziatata zapo-
wiedz, a pozniej szybkie uchwale-
nie ustawy wprowadzajacej nowy
program mieszkaniowy doptat do
odsetek, ktéry ma wspiera¢ zakupy
pierwszych mieszkan, jak rowniez
obawy przed mozliwym wzrostem
cen i ograniczeniem oferty. Nabyw-
cy poszukujgcy mieszkan zaréwno
na wiasne potrzeby jak i w celach
inwestycyjnych przyspieszyli w zwigz-
ku z tym swoje decyzje zakupowe.

Na klientow zadziataty tez informacje
o spadajgcej inflacji i wprowadzaniu

— dla kredytéw o zmiennej stopie

— wskaznika WIRON jako podstawy

oprocentowania.

15 500

tacznie tyle mieszkan sprzedali dewe-
loperzy w drugim kwartale na szesciu
gtéwnych rynkach, to o 36 proc.
wiecej k/k.

10 200

tacznie tyle mieszkan weszto do
oferty w drugim kwartale na szesciu

gtownych rynkach, to prawie 50 proc.

wiecej k/k

40 600

tacznie tyle wyniosta oferta na koniec
czerwca na szesciu gtéwnych ryn-
kach, to o 7 proc. mniej k/k
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Perspektywy poszczegdlnych

sektorow w najblizszych

12 miesigcach
— Bardzo optymistyczna
— Optymistyczna

» — Stabilna

<\ — Pesymistyczna

Y — Bardzo pesymistyczna
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We wszystkich miastach za wyjatkiem
todzi sprzedaz wyraznie przewyzszy-
ta liczbe mieszkan wprowadzanych
do oferty i w efekcie oferta zmalata.
Weiaz niewielka jest liczba rozpo-
czynanych budéw. Bardzo dobra
sprzedaz i nienadazajgca za nig nowa
podaz oznaczajg wejscie rynkow

w faze wyraznej nadwyzki popytu.

Nieréwnowaga ta moze spowodowac
kolejny wyrazny wzrost cen mieszkan
w nastepnych miesigcach.

Na koniec czerwca 2023 r. $rednie
ceny mieszkan w ofercie osiggnety
rekordowe poziomy na kazdym z du-
zych rynkow. We Wroctawiu przekro-
czyty granice 13 000 zt/mkw., a Kra-

Mieszkania sprzedane i wprowadzone do sprzedazy
oraz wielkos$¢ oferty [tys. sztuk]

kow niemal dogonit Warszawe ze
$rednig ceng na poziomie az 14 700
zt/mkw. Ceny w Poznaniu i todzi tak-
ze poszybowaty w gére do poziomu
odpowiednio 11 500 zt/mkw. i 9 600
zb/mkw. Sredni kwartalny wzrost cen
w wiekszosci miast osiagnat 4-5 proc.

55]
51,4
30 £ 50
25 45
40,6
20 40
15,5
5 — 15 13,5 35
1.5
o4 1.4 10,2
10 ’ 9.2 8.8
7.2 6.6 6,9
5 1
Il kw. 1 kw. IV kw. | kw. Il kw. 1 kw. IV kw. | kw. 1 kw.
2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022 2023 2023
Zrodto: JLL — mieszkania wprowadzone do sprzedazy @ — mieszkania sprzedane @ — liczba mieszkan w ofercie
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Srednie ceny mieszkan pozostajacych w ofercie
— trend [PLN/mkw. z VAT, w standardzie deweloperskim]

15 200
14 700
13 200
11 500
' 9 600
| | |
1 2 5 4 1 2 5 4 1 2 5 4 1 2 5 4 1 2
kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw.
2019 2020 2021 2022 2023
Zrédto: JLL @& _ \Narszawa @ _ Krakéw @& — Wroctaw — Poznan @ _ podz
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Ceny
mieszkan
[PLN/mkw.]

16 000
15 000
14 000
13 000
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10 000
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7 000
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5000

4 000
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Osiagniecia Grupy Echo Investment
w segmencie mieszkan na sprzedaz
w pierwszym potroczu 2023 r.

822

taczna liczba sprzedanych mieszkan,

z czego na Echo Investment przypadto

254, natomiast na Archicom - 568

2445

taczna liczba lokali, ktérych budowe
planujemy rozpocza¢ do konca roku
(1801 w Echo Investment

i 641 w Archicomie)
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612

taczna liczba przekazanych mieszkan
(274 w Echo Investment i 338
w Archicomie)

2737

taczna liczba lokali w budowie
(1323 w Echo Investment
i 1414 w Archicomie)

W pierwszej potowie

2023 r. Grupa Echo
Investment sprzedata 822
mieszkania, z czego na dru-
gi kwartat przypadto 488
lokali i przekazata klucze do
612 mieszkan, z czego 319
w drugim kwartale. Grupa
rozpoczeta réwniez budowe
286 lokali na sprzedaz. Do
oferty weszly kolejne etapy
wroctawskich projektow:
Sady nad Zielona, w ktérym
znajduje sie 98 mieszkan

i Awipolis — 188 mieszkan.

Na przyszios¢ Grupa Echo-
-Archicom przygotowuja
projekty, w ktérych znajdzie
sie w sumie blisko 8 000
mieszkan na sprzedaz,
realizujgc tym samym swoj
cel, jakim jest utrzymanie
pozycji ogélnopolskiego
lidera w sektorze mieszka-
niowym.

Fuzja w todzi

36



Projekty mieszkaniowe, ktérych budowa rozpoczeta sie

w pierwszym potroczu 2023 r.

Planowane

PUM Liczba Rozpoczecie zakonczenie
Projekt [mkw.] mieszkan budowy budowy
WROCLAW
Awipolis etap 4a 10 000 188 Il kw. 2023 | kw. 2025
ul. Wiadystawa Chachaja
Sady nad Zielonag 2 Al, C 5100 98 | kw. 2023 IV kw. 2024
ul. Blizanowicka
Razem 15100 286

Projekty mieszkaniowe, ktérych budowa
w pierwszym potroczu 2023 r.

zakonczyta sie

PUM Liczba Rozpoczecie Zakornczenie
Projekt [mkw.] mieszkan budowy budowy
toDZ
Fuzja Il 9100 159 Il kw. 2021 Il kw. 2023
ul. Tymienieckiego
WROCLAW
Olimpia Port M37, M39 7 800 156 IV kw. 2021 Il kw. 2023
ul. Ameriga Vespucciego
Browary Wroctawskie BA2, BA3 13 800 239 | kw. 2021 | kw. 2023
ul. Jednosci Narodowej
Razem 30700 554
Sprzedaz mieszkan Grupy Echo Investment
w pierwszym pétroczu 2023 r. [w szt.]
1000 920
800 — 703
_ | 633
603
600 —
] 448
N 235 227 334 . 374
400 324 313
175
200 198 3 182 258 310
443 368 406 369 I 126 2 I 131 . 116 I 138
Il kw. 1 kw. IV kw. | kw. Il kw. I kw. IV kw. | kw. 11 kw.
2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022 2023 2023
® — Echo Investment ¢ — Archicom
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Mieszkania, ktdre zostaty zaksiegowane w wyniku
Grupy Echo Investment w pierwszym pétroczu 2023 r. [w szt.]

1600
1393
1400
1200
387
1000
757 760
800
653
600
446 399 356 293 253
319
400 — 293
202 539 101
129 209
ALY 281
244 218 1006 . n8 255 467 400 l 164 . 1o
Il kw. I kw. IV kw. | kw. Il kw. I kw. IV kw. | kw. Il kw.
2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022 2023 2023
® — Echo Investment ¢ — Archicom
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Segment mieszkan

na wynajem
— opis rynku

oraz osiggniecia
biznesowe Grupy

Instytucjonalny rynek mieszkan na wynajem
w Polsce w pierwszym pétroczu 2023 r.

Na polskim rynku caly czas rosnie pula
mieszkan oferowanych na wynajem
przez firmy i fundusze. Rynek najmu
instytucjonalnego jest dobrze uregulo-
wany w poréwnaniu z rynkiem rozpro-
Szonym, a Umowy na nim zawierane sg
jednymi z najbardziej profesjonalnych

i najlepiej zabezpieczajacych interesy
zaréwno najemcy, jak i wynajmujgcego.

Wedtug analitykow JLL, projekty

z instytucjonalnymi mieszkaniami na
wynajem (PRS) ciesza sie duza popular-
noscia, m.in. w Warszawie, Wroctawiu,
Poznaniu, Krakowie, todzi, Trojmiescie
i Katowicach, a nowe inwestycje sa
wynajmowane bardzo szybko, pomimo
rosnacych czynszéw. Na ogromny po-
tencjat polskiego rynku najmu instytu-
cjonalnego sktada sie kilka czynnikow,
m.in. strukturalny niedobdér mieszkan
oraz rosnacy popyt skutkujacy petnym
obtozeniem niemal wszystkich istnie-
jacych projektow instytucjonalnych.
Kolejnymi czynnikami sg potrzeby mi-
grantow zarobkowych czy uchodzcow
poszukujgcych bezpiecznego miejsca
do zycia, rozwdéj miast wynikajacy

z niskiego poziomu urbanizacji, proces
singularyzacji gospodarstw domowych,
a takze mobilno$¢ zwigzana z roznymi

formami zatrudnienia. Z perspektywy
inwestora, spodziewana kompresja stép
kapitalizacji i dalszy wzrost cen w kolej-
nych latach stanowig dodatkowa zache-
te do wejscia na rynek.

Jak podajg analitycy Axi Immo, naj-
wigkszym rynkiem PRS jest Warszawa
oferujgca ok. 5 000 lokali na wynajem.
Na kolejnych miejscach sg Wroctaw
(ok. 2 250) i Poznan (ok. 1700). Te

trzy miasta odpowiadajg za 75 proc.
zasobow sektora, a sama stolica - za
42 proc. Z szacunkéw firmy wynika, ze
najwiecej nowych lokali PRS — w pro-
jektowaniu — jest w Warszawie (8 500).
W todzi jest to 3 300, a w Krakowie

3 000 Rozwijajg sie tez rynki w Tréj-
miescie i Katowicach, gdzie w formule
PRS powstaje tacznie 2 500 mieszkan.
Wraz z profesjonalizacjg rynku najmu
instytucjonalnego oferta PRS bedzie sie
poszerzac.

Zainteresowanie najemcow i inwesto-
row rynkiem instytucjonalnego najmu
mieszkan jest obecnie najwicksze

w historii. Niemal wszystkie przezna-
czone do tego celu obiekty sg w petni
wynajete. Taka sytuacja ma miejsce
mimo wzrostu czynszow. Polacy chcg
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Perspektywy poszczegdlnych

sektoréw w najblizszych

12 miesigcach
— Bardzo optymistyczna
— Optymistyczna

» — Stabilna

<\ — Pesymistyczna
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wynajmowac lokale od prywatnych in-
stytucji chetniej niz od indywidualnego
wiasciciela mieszkan. Mimo ze wyna-
jem instytucjonalny jest nieco drozszy,
a stawki czynszéw w ostatnich kilku
miesigcach wzrosty o ok 20-30 proc.,
to sg sktonni zaptaci¢ wiecej za profe-
sjonalne zarzadzanie nieruchomoscia.

Mimo dynamicznego wzrostu w ostat-
nich latach, polski PRS wciaz jest jesz-
cze na poczatku drogi i stanowi jedynie
niewielki odsetek wszystkich lokali
dostepnych na rodzimym rynku najmu.
Perspektywy jego rozwoju sg bardzo
obiecujace — zaréwno dla inwestoréw,
jak i potencjalnych najemcoéw.

12 000

Znakiem zapytania dla przysztosci
instytucji wynajmujacych mieszkania sg
procedowane przez parlament zmiany
prawne, ktére w zatozeniu majg ograni-
czy¢ pakietowe zakupy mieszkan.

istniejgcy zasob mieszkan w sektorze PRS w Polsce

na koniec pierwszego poétrocza 2023 r., w ciggu
nastepnych czterech latach catkowite zasoby mieszkan
PRS powinny wzrosnac¢ o ok. 21 000 lokali



Osiaggniecia Echo Investment
w segmencie mieszkan na wynajem
w pierwszym potroczu 2023 r.

W pierwszym poétroczu 2023 r. Re-
si4Rent, podmiot oferujacy ustuge
mieszkann w abonamencie, umochnito
swojg pozycje lidera rynku PRS. Ta
najwieksza instytucja wynajmujaca
mieszkania na zasadach rynkowych
w Polsce, w pierwszym potroczu
wprowadzita na rynek 344 gotowe
mieszkania przy ul. Zwirki i Wigury

w Warszawie, zwiekszajac swoja
oferte do 3 342 gotowych i wynaj-
mowanych lokali tacznie w szesciu
gtéwnych miastach w Polsce. Rozpo-
czeta rowniez budowe 843 mieszkan
w trzech nowych lokalizacjach — przy
ul. Pohoskiego w Warszawie oraz
przy ul. Nowomiejskiej w Gdarisku.

Mieszkania na wynajem

Resi4Rent - Warszawa, ul. Tasmowa

Tym samym Resi4Rent ma obecnie

4 125 lokali w budowie, a kolejne
1408 z planowanym startem budowy
na 2023 r

taczna liczba mieszkan Resi4Rent
oddanych do uzytku w pierwszym
potroczu

taczna liczba lokali Resi4Rent, ktérych
budowe rozpoczeto w pierwszym
potroczu
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taczna liczba lokali w ofercie
Resi4Rent w 12 lokalizacjach,

w szesciu najwiekszych miastach

w Polsce — Gdansku, todzi, Poznaniu,
Warszawie, Wroctawiu i Krakowie

taczna liczba lokali Resi4Rent w trakcie
budowy i projektowania, z czego

766 zostanie oddanych do uzytku do
korica roku
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Segment biurowy
— opis rynku
oraz osiggniecia
biznesowe Grupy

Rynek biurowy w Warszawie
w pierwszym poétroczu 2023 r.

Wedtug analitykéw Colliers, po
trzech latach obfitujacych w duza
liczbe oddanych projektéw nadszedt
koniunkturalny okres spowolnie-

nia aktywnosci deweloperskiej. Od
poczatku 2023 r. w Warszawie mamy
do czynienia z lukg nowej podazy.
Dopiero w drugim kwartale do uzytku
oddane zostaly trzy nowe projekty
biurowe, o tgcznej powierzchni 18
700 mkw., wszystkie zlokalizowane
w strefach poza centrum miasta - The
Park 9 (11 000 mkw.), Wat Mie-
dzeszynski 628 (6 000 mkw.) oraz
Bohema bud. F Glicerynownia (1700
mkw.). Do najwiekszych projekiow

w budowie w tym pétroczu naleza-

ty The Bridge (47 000 mkw.), oraz
rozpoczety w drugim kwartale The
Form (30 800 mkw.), oba powstajg
w centrum Warszawy.

Mimo, ze powierzchni w budowie
przybywa, to wciaz jest to trzy razy
mniej niz w ubiegtych latach. To
pokiosie decyzji deweloperéw sprzed
2-3 lat, braku pozwolenr na budowe
i frudnosci z pozyskaniem atrakcyj-
nych gruntéw. Dodatkowym czynni-
kiem ograniczajacym podaz nowo-
czesnej powierzchni jest nasilajacy
sie tfrend przebudéw i modernizacji
budynkéw. Starsze projekty biurowe
zmieniajg funkcje lub sg wytagczane

z uzytkowania na czas przebudowy
i modernizaciji.

Efektem jest pogtebiajgca sie luka po-
dazowa i zaostrzajaca sie konkuren-
cja miedzy najemcami o te biurowce,
ktore juz sg dostepne. W przypadku
nowych budynkoéw, zainteresowa-

ni muszg zabezpiecza¢ umowy na
dtugo przed ukonczeniem budowy —
zwtaszcza w wysokiej jakosci biurow-
cach, wyrézniajacych sie profilem
wspierajacym realizacje aspektow
ESG i potwierdzajace zréwnowazony
wplyw na srodowisko, w najlepszych
lokalizacjach

18 700 mkw.

taczna powierzchnia biur dostarczona
na stoteczny, rynek w 3 budynkach,
wszystkie trafity do uzytkowania

w drugim kwartale br.

6,25 min mkw.

taczne zasoby nowoczesnej po-
wierzchni biurowej w Warszawie
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Perspektywy poszczegdlnych

sektorow w najblizszych

12 miesigcach
— Bardzo optymistyczna
— Optymistyczna

» — Stabilna

<4 — Pesymistyczna

Y — Bardzo pesymistyczna

230 000 mkw.

taczna powierzchnia biurowa w bu-
dowie, z czego 75 proc. przypada
w strefach centralnych, z planowa-
nym otwarciem na 2025 r.

325 700 mkw.

taczny popyt na powierzchnie biu-
rowg w Warszawie, z czego 167 100
mkw. przypadto na drugi kwartat br.

11,4 proc.

poziom pustostanow (spadek
0 0,2 p.p. k/k)
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Rynek biurowy na rynkach regionalnych
w pierwszym poétroczu 2023 r.

Wg analitykéw JLL, w pierwszej
potowie 2023 r. deweloperzy kon-
centrowali si¢ na rynkach regional-
nych, ktére sukcesywnie sie rozwijaja
i moga pochwali¢ sie wiekszg nowg
podazg niz Warszawa. Do konca
czerwca w regionach oddanych
zostato 116 300 mkw. powierzchni
biurowych. Najwiecej nowej po-
wierzchni ukonczono w Krakowie

(42 600 mkw.), Wroctawiu (32 600
mkw.) oraz Poznaniu (32 400 mkw.).
WSsréd najwiekszych transakcji zawar-
tych w pierwszej potowie roku zna-
lazty sie, m.in.: Ocean Office Park B
w Krakowie (28 600 mkw.), Centrum
Potudnie 3 (20 300 mkw.) i Brama
Otawska (11 700 mkw.) we Wrocta-
wiu oraz Nowy Rynek E w Poznaniu
(25 100 mkw.). Biezace zaintereso-
wanie ze strony najemcoéw utrzymuje
sie na dos¢ wysokim poziomie. Popyt
roztozyt sie proporcjonalnie na miasta
regionalne. Najemcy przywiazujag
wage do kwestii ESG oraz komfortu
pracy z biura dla swoich pracowni-
kow. W pierwszej potowie br. okoto
54 proc. powierzchni zostato wyna-
jete w biurowcach w wieku do pieciu
lat (istniejace i w budowie).

116 300 mkw.

taczna powierzchnia budynkow
biurowych oddanych do uzytko-
wania w 10 budynkach, z czego

48 100 mkw. trafito na rynek w dru-
gim kwartale br.

6,5 min mkw.

taczne zasoby nowoczesnej po-
wierzchni biurowej na o$miu gtow-
nych rynkach regionalnych, najwiek-
szymi rynkami niezmiennie sg Krakow
(1,7 min mkw.) i Wroctaw (1,3 min
mkw.)

500 000 mkw.

taczna powierzchnia biurowa w bu-
dowie, fo blisko 5 proc. mniej k/k
i ponad 11 proc. mniej r/r

334 100 mkw.

popyt na powierzchnie biurowa na
osmiu gtéwnych rynkach regional-
nych, z czego 166 000 mkw. trafito
do najemcéw w drugim kwartale br.
Najwiecej powierzchni zostato wyna-
jete w Krakowie (38 400 mkw.) i we
Wroctawiu (36 200 mkw.)

16,8 proc.

poziom pustostanow (wzrost

0 0,9 p.p. k/’k i 1,6 p.p. r/r), co przeto-
zyto sie na 1,1 mln mkw. powierzchni
do wynajecia. Najwyzszy wskaznik
niewynajetej powierzchni odnotowa-
no w todzi (23,4 proc.)

Gtéwne rynki biurowe w Polsce
w pierwszym potroczu 2023 r.

Istniejaca Miesieczne

powierzchnia Nowe budynki Popyt brutto Pustostany stawki czynszu

Miasto [tys. mkw.] [tys. mkw.] [tys. mkw.] [%] [EUR/mkw.]
Warszawa 6 254 18,7 325,7 .4 18-26*
N-17**

Krakéw 1751 42,6 82,6 18,4 15-17
Wroctaw 1315 32,1 88,1 16,1 14,5-16
Katowice 726 0,0 24,9 20,1 13,5-14,8
todz 635 1.9 30,7 23,4 12-14
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Perspektywy poszczegdlnych

sektoréw w najblizszych

12 miesigcach
— Bardzo optymistyczna
— Optymistyczna

» — Stabilna

<A — Pesymistyczna

Y — Bardzo pesymistyczna

Zrédio: JLL

* CBD — centralny obszar biznesu (ograni-
czony Wista, Trasa tazienkowska, ulicami
Raszynska i Towarowa oraz Trasg WZ)

** NCL — obszar pozacentralny (pozostaty

obszar Warszawy)
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Osiagniecia Echo Investment w segmencie
biurowym w pierwszym poétroczu 2023 r.

Nieruchomosci komercyjne niezmien-
nie stanowig mocny filar dziatalnosci
Echo Investment. Pierwsze potrocze
Grupa Echo Investment rozpocze-

ta od sprzedazy Mojego Miejsca Il

w Warszawie, czyli drugiego budynku
biurowego wielofunkcyjnego projektu
~destination”. Transakcja potwierdza
niestabngce zainteresowanie zaréwno
inwestoréw, jak i najemcoéw zrow-
nowazonymi projektami, oferujacy-
mi zaréwno mieszkania, jak i biura
potaczone z ustugami. Natomiast
najwiekszym projektem aranzacji, zre-
alizowanym w tym roku przez Echo,
byta nowa siedziba Grupy Archicom
w budynku MidPoint71 we Wrocta-

wiu, wedtug projektu pracowni 3XA
Architects. Grupa rozpoczeta réwniez
budowe kolejnego projektu ,desti-
nation” - Towarowa 22 w Warszawie,
czesé biurowa B (31 100 mkw.).

certyfikat dla biurowca Brain

Park w Krakowie, potwierdzajacy
najlepsza tacznosé cyfrowa, jakosé
rozwigzan teletechnicznych i planow
awaryjnych zapewniajacych firmom
mozliwos¢ dziatania w przypadku
nieprzewidzianych zdarzen

taczna powierzchnia projektow,
ktérych budowe planujemy do korica
2023r.

taczna powierzchnia wykonczona,
przygotowana i przekazana w pierw-
szym poétroczu do pracy dla najem-
céw budynkéw Grupy Echo Invest-
ment

Biuro Archicom w MidPoint71 we Wroctawiu
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Osiagniecia CitySpace w segmencie biur
elastycznych w pierwszym poétroczu 2023 r.

CitySpace w biurowcu Fuzja w todzi

Gtéwne dziatania, wokét ktorych
koncentrowata sie aktywnos¢
CitySpace w pierwszym potro-
czu 2023 r., to przygotowania do
otwarcia pierwszego elastycznego
biura w todzi, decyzja o ekspansji
we Wroctawiu, przygotowanie do
uruchomienia kompleksowego
badania satysfakcji klienta oraz
dostosowanie biur w catej sieci do
standardu wspierajacego ESG.
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Segment handlowy
— opis rynku

oraz osiggniecia
biznesowe Grupy

» Rynek handlowy w Polsce
w pierwszym potroczu 2023 r.

Polski rynek nieruchomosci handlo-
wych zanotowat dobry poczatek roku.

Wg analitykéw Cushman&Wakefield,
pierwsze potrocze charakteryzowato
sie wysoka odwiedzialnosciag. W dru-
gim kwartale 2023 r. wyniosta ona
$rednio 428 000 osob w przeliczeniu
na 1 obiekt handlowy. W poréwnaniu
do pierwszego kwartatu br. wyniki
poprawity sie o 8,6 proc., a w ujeciu
rocznym wzrosty o 3 proc. Sredni
obrot najemcow w maju 2023 r. wy-
nidst srednio 1 037 zt netto na mkw.
powierzchni i byt wyzszy o 3,8 proc.
w poréwnaniu do maja 2022 .,
jednak po uwzglednieniu rosnacej
inflacji realne obroty byty 0 9,2 proc.
nizsze r/r. Negatywnie na wydatki

i tym samym na obroty najemcéw

w obiektach handlowych wptywaja
zmniejszajgca sie zasobnos¢ portfela
polskiego konsumenta i pogarsza-
jace sie nastroje. Zmienia sie takze
struktura wydatkow - zmniejsza sie
ilos¢ pieniedzy wydawanych na dobra
i ustugi spoza koszyka débr podsta-
wowych. Rok 2023 to raczej ujiemna
dynamika sprzedazy detalicznej, ktora
moze wynies¢ ok. -5 proc.

Pierwsze potrocze przyniosto wzrost
czynszoéw dla lokali w najlepszych
centrach i parkach handlowych,

co bylo w duzej mierze rezultatem
indeksacji stawek o inflacje i wynikato
z zapiséw umow najmu. Od poczatku
roku w Polsce pojawito sie dziewie¢
nowych marek - Master Burger

i Lush, Woolworth, Hugo, Helly Han-
sen, Nuumo i Bob Snail. Rok 2023
przynies¢ moze kolejne debiuty ma-
rek takich jak Popeyes czy Fruitisimo.

136 000 mkw.

nowoczesna powierzchnia handlowa
oddana do uzytku, z czego 70 000
mkw. przypadto na drugi kwartat br.

16,1 min mkw.

catkowita powierzchnia handlowa
w Polsce

21

liczba nowych lub zmodernizowanych
obiektow, z czego 9 przypadto na
drugi kwartat br.
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— Optymistyczna
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465 000 mkw.

powierzchnia handlowa w budowie,
ktéra obejmuje m.in. 37 nowych
obiektow (w tym 30 parkéow handlo-
wych) i 6 istniejgcych, ktére zostang
rozbudowane

300 000 mkw.

tyle nowoczesnej powierzchni han-
dlowej zostanie oddane do uzytku
w 2023 r.
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Osiagniecia Echo Investment w segmencie nieruchomosci
handlowych w pierwszym poétroczu 2023 r.

Strategia wzmacniania centrow
handlowych Libero Katowice

i Galerii Mtociny oparta na cigglym
rozbudowaniu oferty oraz silnym
wsparciu marketingu przynosi sukcesy.
Obydwa centra sg niemal w 100 proc.
wynajete i przynosza state wzrosty
odwiedzalnosci, przy jednoczesnym
wzroscie obrotéw najemcow.

Libero, jako centrum handlowe typu
~convenience” stato sie ,,galerig

z sgsiedztwa” — bliska, kompleksowa,
dajaca wiele mozliwosci.

Pierwsze potrocze 2023 r. to
kontynuacja wzrostu w obydwu
lokalizacjach. Obroty Libero

Galeria Mtociny w Warszawie

w pierwszej potowie 2023 r. byly
wyzsze o 19 proc. niz w pierwszej
potowie 2022 r., natomiast
odwiedzalnos¢ o 8 proc. wyzsza

r/r. Réwnie dobra sytuacja jest
obserwowana w warszawskiej Galerii
Mtociny. Tutaj obroty wzrosty o 14
proc. r/r, natomiast odwiedzalnos¢
wzrosta o 9 proc. r/r.

Strategicznie, dla Echo Investment
komponenty handlowe i ustugowe
stanowig element wzmacniajacy
atrakcyjnos¢ wielofunkcyjnych
projektow ,destinations”, jak Browary
Warszawskie czy Fuzja w todzi.
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wskaznik odwiedzalnosci Galerii
Mtociny r/r

wskaznik obrotéw w Galerii Libero r/r

wskaznik odwiedzalnosci Galerii
Libero r/r

iy



Portfel
nieruchomosci

Mieszkania

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

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

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

wanych kosztéw finansowych, marketingu oraz

Wszystkie nieruchomosci mieszkaniowe sg w skréconym sréodrocznym skonso-
lidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej prezentowane jako zapasy.

Projekty mieszkaniowe Grupy Echo zakoriczone
w pierwszym potroczu 2023 r.

Poziom
sprzedazy Przewi-
[% sprze- dywany Poniesione
PUM Liczba danych Planowane budzet naktady  Rozpocze- Zakorczenie

Projekt / adres [mkw.] mieszkan lokali] przychody  [min PLN] [%] cie budowy budowy
tODZ
Fuzja lll 9100 159 84% 81,1 60,9 83% II'kw. 2021 Il kw. 2023
ul. Tymienieckiego
Razem 9100 159 84% 81 61 83%

Projekty mieszkaniowe Grupy Archicom zakornczone
w pierwszym poétroczu 2023 r.

Poziom
sprzedazy Przewi-
[% sprze- dywany Poniesione
PUM Liczba danych Planowane budzet naktady  Rozpocze- Zakorczenie

Projekt / adres [mkw.] mieszkan lokali] przychody  [miIn PLN] [%] cie budowy budowy
WROCLAW
Olimpia Port M37, M39 7800 1566 86% 81,5 497 85% IV kw. 2021 Il kw. 2023
ul. Ameriga Vespucciego
Browary Wroctawskie BA2, BA3 13 800 239 89% 182,4 94,3 90% I kw. 2021 I kw. 2023
ul. Jednosci Narodowej
Razem 21600 395 88% 2639 144,0 88%
Razem projekty mieszkaniowe 30700 554 345,0 2049
Grupy Echo Investment zakon-
czone
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Projekty mieszkaniowe Grupy Echo w budowie
na 30 czerwca 2023 .

Poziom
sprzedazy Przewi-
[% sprze- dywany Poniesione Planowane

PUM Liczba danych Planowane budzet naklady = Rozpocze- zakorczenie
Projekt / adres [mkw.] mieszkan lokali] przychody  [min PLN] [%] cie budowy budowy
KRAKOW
ZAM 1| 5500 100 54% 75,6 50.5 38% IV kw. 2022 Il kw. 2024
ul. Rydlowka
Bonarka Living Il C 9 900 179 84% 101.8 76,4 77% I kw. 2022 Il kw. 2023
ul. Puszkarska
Bonarka Living Il D 8 400 151 79% 87,0 63.3 67% | kw. 2022 IV kw. 2023
ul. Puszkarska
toDZ
Boho 12 800 239 59% 105.1 78,3 76% IV kw. 2021 Il kw. 2023
ul. Wodna
Fuzja Lofty GO1 7500 160 19% 86.7 64, 19% IV kw. 2022 IV kw. 2024
ul. Tymienieckiego
POZNAN
Wieza Jezyce | 11600 206 89% 10,9 79.8 76% IV kw. 2021 IV kw. 2023
ul. Janickiego
WARSZAWA
Rytm Kabaty 17 300 288 T7% 289,5 184.,8 73% | kw. 2022 IV kw. 2023
al. KEN
Razem 73 000 1323 68% 856.6 597,2 65%
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Projekty mieszkaniowe Grupy Archicom w budowie
na 30 czerwca 2023 r.

Poziom
sprzedazy Przewi-
[% sprze- dywany Poniesione Planowane

PUM Liczba danych Planowane budzet naklady = Rozpocze- zakoriczenie
Projekt / adres [mkw.] mieszkan lokali] przychody [min PLN] [%] cie budowy budowy
WROCLAW
Browary Wroctawskie BP5-6 9 300 188 87% 108.,4 637 80% Il kw. 2022 IV kw. 2023
ul. Jednosci Narodowej
Olimpia Port M24, M25, M26 10 700 181 82% 127.2 68,1 88% Il kw. 2021 Il kw. 2023
ul. Ameriga Vespucciego
Planty Ractawickie R8 5500 94 97% 59.6 38.7 82% IV kw. 2021 IV kw. 2023
ul. Wichrowa / Ractawicka
Planty Ractawickie R9 9 500 177 31% 18,3 776 45% Il kw. 2022 Il kw. 2024
ul. Wichrowa / Ractawicka
Awipolis etap 3 6 600 121 93% 60.6 42,0 94% IV kw. 2021 Il kw. 2023
ul. Wiadystawa Chachaja
Awipolis etap 4a 10 000 188 23% 99.9 711 14% Il kw. 2023 [ kw. 2025
ul. Wtadystawa Chachaja
Sady nad Zielong 2 A1, C 5100 98 3% 48,5 36,2 37% [ kw. 2023 IV kw. 2024
ul. Blizanowicka
Nowa Kepa Mieszczariska KM4 8 800 184 74% 120.3 76,8 80% I kw. 2022 [ kw. 2024
ul. Mieszczanska
Nowa Kepa Mieszczariska KM5 1800 18 0% 28,6 24, 25% Il kw. 2022 I kw. 2025
ul. Mieszczarnska
Nowa Kepa Mieszczariska KM6 7200 165 59% 99.8 70,9 54% Il kw. 2022 Il kw. 2024
ul. Mieszczanska
Razem 74 500 1414 60% 871,2 569.3 61%
Razem projekty mieszkaniowe 147 500 2737 17278 1166,5

Grupy Echo Investment w budowie
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Projekty mieszkaniowe Grupy Echo w przygotowaniu
na 30 czerwca 2023 r.

Przewidywany Poniesione Planowane Planowane

PUM Liczba Planowane budzet naktady rozpoczecie  zakonczenie
Projekt / adres [mkw.] mieszkan przychody [mIn PLN] [%] budowy budowy
KRAKOW
Wita Stwosza Resi 8700 184 125,0 75,8 26% IV kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Wita Stwosza
tODZ
Zenit || 6000 120 49,0 32,1 24% 11l kw. 2023 IV kw. 2024
ul. Widzewska
Zenit I 8 000 159 64,9 43,2 7% IV kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Widzewska
Zenit IV 8700 173 72,5 48,5 1% Il kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Widzewska
Zenit V 9 900 185 86,8 539 7% I kw. 2025 11l kw. 2026
ul. Widzewska
Zenit VI 8 500 172 76,7 46,8 7% Il kw. 2025 | kw. 2027
ul. Widzewska
Zenit VII 5400 108 45,0 31,4 8% I kw. 2024 Il kw. 2025
ul. Widzewska
Zenit VIII 9 300 167 84,0 54,3 7% | kw. 2024 Il kw. 2025
ul. Widzewska
Zenit IX 6800 n7z 62,8 40,5 7% Il kw. 2025 IV kw. 2026
ul. Widzewska
Fuzja Lofty GO2 9 700 171 104,5 86,9 8% Il kw. 2023 IV kw. 2025
ul. Tymienieckiego
POZNAN
Apartamenty Esencja Il 6 000 120 84,7 57.8 7% IV kw. 2023 I kw. 2025
ul. Grabary
Wieza Jezyce |l 15100 262 151,3 101,6 15% IV kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Janickiego
Wieza Jezyce 13 600 242 143,4 949 14% IV kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Janickiego
Wieza Jezyce IV 11900 179 142,0 92,3 12% Il kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Janickiego
Opienskiego | 15 300 21 128,9 921 9% IV kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Opienskiego
Opienskiego Il 12 500 212 108,7 75, 8% Il kw. 2025 IV kw. 2026
ul. Opienskiego
Opienskiego Il 17 200 271 156,6 103,9 8% | kw. 2026 Il kw. 2027
ul. Opienskiego
Opienskiego IV 10 000 167 99,7 60,2 9% Il kw. 2026 I kw. 2028
ul. Opienskiego
WARSZAWA
Stacja Wola lll 13 300 232 208.,4 179 25% IV kw. 2023 IV kw. 2025
ul. Ordona
Projekt Mokotow | 29 900 556 542,6 334,5 27% 11l kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Domaniewska
Projekt Mokotéw Il 15 000 263 2799 154,7 29% Il kw. 2024 | kw. 2026
ul. Domaniewska
Projekt Mokotow Il 15 600 270 2994 164,9 28% I kw. 2025 IV kw. 2026
ul. Domaniewska
Projekt Mokotéw IV 6 300 123 124,3 67,5 28% IV kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Domaniewska
T22 Resi G 12 600 251 332,6 183,0 28% | kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Towarowa 22
Razem 275 300 4 915 3573,8 2213,7 19%
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Projekty mieszkaniowe Grupy Archicom w przygotowaniu

na 30 czerwca 2023 r.

Przewidywa- Planowane Planowane

PUM Liczba Planowane ny budzet Poniesione rozpoczecie  zakonczenie
Projekt / adres [mkw.] mieszkan przychody [min PLN]  naktady [%] budowy budowy
WROCLAW
Planty Ractawickie R10 5500 98 679 45,1 15% IV kw. 2023 IV kw.2025
ul. Wichrowa / Ractawicka
Gwarna 4 000 107 58,7 43,0 29% IV kw. 2023 IV kw. 2025
ul. Gwarna
Awipolis etap 4b 3200 56 32,2 23,7 16% IV kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Wtadystawa Chachaja
Sady nad Zielong 2 B 6 400 123 64,4 46,6 20% IV kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Blizanowicka
Czarnieckiego - M 4 000 97 53,0 37,3 14% Il kw. 2024 IV kw. 2026
ul. Stefana Czarnieckego
Czarnieckiego - AH 2200 58 32,3 23,2 12% IV kw. 2024 Il kw. 2027
ul. Stefana Czarnieckego
lwiny - Schuberta 4 000 60 35,2 25,4 12% Il kw 2024 IV kw. 2025
ul. Schuberta
lwiny - Radomierzycka 1 9500 179 90,1 65,3 19% I kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Radomierzycka
lwiny - Radomierzycka 2 10 800 202 102,8 74,0 7% IV kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Radomierzycka
lwiny - Radomierzycka 3 10 700 199 1021 739 7% IV kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Radomierzycka
Meridian K1 14 700 285 186,6 18,6 16% | kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Karkonoska
Meridian K2 9 500 187 18,8 74,7 17% IV kw. 2023 IV kw. 2025
ul. Karkonoska
Browary Wroctawskie R1R2 6 600 129 85,5 57,7 N% Il kw.2024 | kw. 2026
ul. Rychtalska
Goralska 1 6900 124 90,9 59,6 16% I kw. 2025 I kw. 2027
ul. Goralska
Goralska 2 11100 216 142,5 95,8 16% Il kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Géralska
WARSZAWA
Projekt Mokotow 14 400 257 239,5 71,4 39% IV kw. 2023 I kw. 2025
ul. Domaniewska
POZNAN
Projekt Poznan I* 12 800 275 141,6 106,4 23% IV kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Janickiego
Projekt Poznan II* 13 800 286 157,5 15,9 24% Il kw. 2024 | kw. 2026
ul. Janickiego
KRAKOW
Dabrowskiego D1 D2 2700 46 39,5 26,2 15% I kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Dabrowskiego
Dabrowskiego D3 1400 31 20,2 13,3 7% | kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Dabrowskiego
Duza Géra 4700 78 52,3 37,1 Nn% I kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Duza Gora
Razem 158 900 3093 1913,7 1334,3 20%
Razem projekty mieszkaniowe Grupy 434 200 8008 54875 3548,0

Echo Investment w przygotowaniu

* 28 kwietnia 2023 r. zostata zawarta umowa przyrzeczona dotyczaca sprzedazy projektow z Grupy Echo Investment do Grupy Archicom
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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.

wynagrodzenia za prowadzenie projektu przez

Echo Investment. Nie zawiera kosztow marke-

fingu.

Gotowe projekty platformy mieszkan na wynajem Resi4Rent

na 30 czerwca 2023 r.

Planowane
roczne przychody
netto z czynszéw

Przewidywany

PUM NOI budzet Zakonczenie
Projekt [mkw.] Liczba lokali [min PLN] [min PLN] budowy
WROCLAW
R4R Wroctaw Rychtalska 1400 302 10,7 76,8 11l kw. 2019
ul. Zaktadowa
R4R Wroctaw Kepa Mieszczariska 9 300 269 8.7 76,3 Il kw. 2020
ul. Dmowskiego
toDZ
R4AR L6dz Wodna 7800 219 6,0 52,4 IV kw. 2019
ul. Wodna
WARSZAWA
R4R Warszawa Browary 19 000 450 22,7 187.6 [l kw. 2020
ul. Grzybowska
R4R Warszawa Suwak 7900 227 77 60,7 IV kw. 2020
ul. Suwak
R4R Warszawa Tasmowa 13 000 372 12,6 N2, I kw. 2021
ul. Tasmowa
R4R Warszawa Woronicza 5200 161 72 53,2 IV kw. 2022
ul. Zwirki i Wigury
R4R Warszawa Il 11200 344 15,4 127,2 | kw. 2023
ul. Zwirki i Wigury
GDANSK
R4R Gdarisk Kotobrzeska 10 000 302 10,7 88,7 Il kw. 2021
ul. Kotobrzeska
POZNAN
R4R Poznan Jezyce 5000 160 47 45,3 11l kw. 2021
ul. Szczepanowskiego
KRAKOW
RA4R Krakéw Bonarka 5100 149 5,2 40,2 Il kw. 2022
ul. Puszkarska
R4R Krakow Btonia 12100 387 14,0 102,1 IV kw. 2022
ul. 3 Maja
Razem 117 000 3342 125,6 1022,6
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Projekty platformy mieszkan na wynajem Resi4Rent w budowie

na 30 czerwca 2023 r.

Szacowane
roczne przy-
chody z najmu
po ustabilizo-

Plano

wane

PUM waniu aktywa Budzet Rozpoczecie zakoriczenie
Projekt [mkw.] Liczba lokali [PLN min] [mIn PLNI] budowy budowy
WROCLAW
R4R Wroctaw 13700 391 14,0 135,6 I kw. 2021 Il kw. 2023
ul. Jaworska
R4R Wroctaw Park Zachodni 10 100 301 n7 106,3 Il kw. 2022 I kw. 2024
ul. Horbaczewskiego
R4R Wroctaw Il 9700 290 n,2 109,3 Il kw. 2022 I kw. 2024
ul. Jaworska
R4R Wroclaw 13 000 358 14,3 164,3 Il kw. 2022 I kw. 2025
ul. Grabiszynska
toDZ
R4AR Lédz 9 700 283 97 106,3 Il kw. 2022 I kw. 2024
ul. Kilinskiego
WARSZAWA
R4R Warszawa 12 200 375 16,0 132,4 11l kw. 2021 11l kw. 2023
ul. Wilanowska
R4R Warszawa 7 600 279 n4 10,1 Il kw. 2023 I kw. 2025
ul. Pohoskiego
POZNAN
R4R Poznan 13000 a1 14,8 150,7 IV kw. 2022 IV kw. 2024
ul. Brnenska
KRAKOW
R4R Krakow 29 300 873 36,2 361,1 IV kw. 2022 I kw. 2025
ul. Romanowicza
GDANSK
RAR Gdarnsk (etap 1) 10 000 277 13,7 142,6 Il kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Nowomiejska
RAR Gdansk (etap 2) 10 400 287 13,8 148,5 Il kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Nowomiejska
Razem 138 700 4125 166,8 1666,9
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Projekty do platformy mieszkan na wynajem Resi4Rent
w przygotowaniu na 30 czerwca 2023 r.

Szacowane
roczne przycho-
dy z najmu po

ustabilizowaniu ~ Przewidywany Planowane Planowane

PUM aktywa budzet rozpoczecie zakoriczenie
Projekt [mkw.] Liczba lokali [PLN min] [min PLN] budowy budowy
POZNAN
R4R Poznan 4 22200 672 249 266,1 IV kw.2023 IV kw. 2025
KRAKOW
R4R Krakow 8700 293 10,9 97,2 Il kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Jana Pawta Il
GDANSK
R4R Gdarnsk 2 24 200 736 29,8 295.8 Il kw. 2023 IV kw. 2025
Razem 55100 1701 65,6 659,1

Tabela ,,Projekty do platformy mieszkari na wynajem Re-
si4Rent w przygotowaniu” prezentuje tylko nieruchomo-
$ci z projektami, ktére sg w posiadaniu grupy Resi4Rent
lub sa w trakcie sprzedazy z Grupy Echo Investment do
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pieczonych przez Resi4Rent (np. umowa przedwstepna),
nawet jesli przygotowanie projektu jest zaawansowane.
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Biura

Legenda:

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

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

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

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

Przewidywany budzet zawiera warto$é gruntu,

koszty projektowania, wykonawstwa i nad-
zorow zewnetrznych. Nie zawiera kosztow

osobowych zwigzanych z przedsiewzigciem,

ktére Spotka szacuje na ok. 7 proc. podanej
wartosci budzetu. Dodatkowo nie zawiera
kosztow pomniejszajacych wartos¢ sprzeda-
zy (cene), 1j. zabezpieczenia przychodow za
okresy bezczynszowe (master lease), udziatu
w zyskach (profit share) oraz kosztéw sprze-
dazy projektow. Koszty te wystepuja tylko

w przypadku niektorych projektéw.

kosztéw marketingu, wynajmu i finansowych,

Projekty biurowe Grupy Echo
na 30 czerwca 2023 r.

Investment w eksploatac;ji

Rozpozna-
ny zysk
Plano- z wyceny
wane Przewi- wartosci
GLA Poziom przychody dywany Poniesione godziwej
[mkw.] wynajecia NOI budzet naktady narastajagco Zakonczenie
Projekt / adres o [%] [mInEUR] [min PLN] [%] [min PLN] budowy Uwagi
React | 15 000 100% 2,6 121,6 91% n.8 | kw. 2022  Nieruchomos¢ inwestycyjna.
todz al. Pitsudskiego
Brain Park | 29 700 74% 5,6 283,5 85% 37,7 IV kw. 2022  Nieruchomosc¢ inwestycyjna.
Krakow, al. Pokoju
City Forum — City 2 12 700 98% 2,5 95,5 97% 51,61 Il kw. 2020 Biurowiec spotki Archicom
Wroctaw, ul. Traugutta S.A. Aktywo dostepne do
sprzedazy.
Razem 57400 10,7 500,5 49,5
* wycena narastajaco, z uwzglednieniem wyceny przed dniem nabycia Grupy Archicom S.A. przez Grupe Echo Investment
** bez magazynow
Projekty biurowe Grupy Echo w budowie
na 30 czerwca 2023 r.
Rozpoznany
zysk
Planowane Przewi- Ponie- z wyceny
GLA Poziom przychody dywany sione wartosci Planowane
[mkw.] wynajecia NOI budzet naktady godziwej  Rozpocze- zakonczenie
Projekt / adres * [%] [mInEUR]  [miIn PLNI] [%] [min PLN]  cie budowy budowy Uwagi
Fuzja 101 & 103 9 400 0% 1.6 88.4 39% 0 I kw. 2022 IV kw. 2024
todz, ul. Tymienieckiego
Brain Park Il 13 000 24% 2,5 126,9 67% 10,0 Il kw. 2022 IV kw. 2023
Krakow, al. Pokoju
T22 Office B 31100 0% 9.1 5071 28% 0,0 II'kw. 2023 I'kw. 2025  Projekt nalezy
Warszawa, ul. Towarowa w 30 proc. do
grupy Echo
Investment i 70
proc. do AFI
Europe.
Razem 53 500 13,3 722,3 10,0

** bez magazynow
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Projekty biurowe Grupy Echo w przygotowaniu

na 30 czerwca 2023 r.

Planowane
przychody Przewidywany  Poniesione Planowane Planowane
GLA NOI budzet naktady rozpoczecie zakonczenie

Projekt / adres [mkw.] **  [mIn EUR] [min PLNI] [%] budowy budowy Uwagi
Wita Stwosza 26 600 5.5 264.,5 22% IV kw. 2023 Il kw. 2025
Krakow, ul. Wita Stwosza
Swobodnal | 16 000 3.2 141,5 14% Il kw. 2023 Il kw. 2025
Wroctaw, ul. Swobodna
Swobodna Il 25 600 5] 2228 12% I kw. 2024 I kw. 2026
Wroctaw, ul. Swobodna
Razem 68 200 13,8 628,8

** bez magazynow

Wszystkie budynki biurowe w budowie i przygotowaniu

sg w skroconym srodrocznym skonsolidowanym
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sprawozdaniu z sytuacji finansowej prezentowane jako
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Centra handlowe

Legenda:
GLA — (gross leasable area) catkowita po- ROFO — (right of first offer) — prawo do zloze- W zwigzku z 25 proc. udziatem w projekcie,
wierzchnia wynajmu. nia pierwszej oferty partner ROFO jest uprawniony do 25 proc.
NOI — (net operating income) — dochaéd ope- Zakonczenie — data pozwolenia na uzytkowa- zysku ze sprzedazy tego projektu.
racyjny netto przy zatozeniu petnego nie. Po tej dacie do wykonania
wynajmu oraz przecietnych rynkowych pozostaje znaczna czesc prac
stawek najmu. wykonczeniowych.

Projekty handlowe w eksploatacji

na 30 czerwca 2023 r.
Rozpoznany
zysk z wyce-
Planowane Przewi- Ponie-  ny wartosci
Poziom przychody dywany sione godziwej
GLA wynajecia NOI budzet naktady narastajaco Zakonczenie
Projekt / adres [mkw.] [%] [mIn EUR] [min PLN] [%] [min PLNI] budowy Uwagi
Libero 44 900 98% 9.0 390.4 100% 145,5* IV kw. 2018 Umowa ROFO z EPP.
Katowice, ul. Kosciuszki
Galeria Mtociny 84 300 95% 20.6 12737 99.9% 10.6%* Il kw. 2019 Joint venture z EPP
Warszawa, ul. Zgrupowania AK w proporcjach 30:70
,Kampinos” proc.
Pasaz Opienskiego 13 500 96% 0,8 n/a n/a n/a n/a  Budynek przeznaczony
Poznan, ul. Opienskiego do wyburzenia.
Pasaz Kapelanka 17 800 99% 2,0 n/a n/a n/a n/a  Budynek przeznaczony
Krakow, ul. Kapelanka do wyburzenia.
Razem 160 500 32,3 1664, 156,2

* zysk z uwzglednieniem zmiany rezerwy na Profit Share
** zysk rozpoznany przez Grupe Echo (30 proc.)

Centrum handlowe Libero jest w skréconym $réodrocznym  Proporcjonalne udziaty w Galerii Mtociny znajduja sie

skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej pre-  w pozycji ,inwestycje w jednostkach stowarzyszonych

zentowane jako nieruchomos¢ inwestycyjna. i wspolnych przedsiewzieciach wycenianych metodg praw
wilasnosci”.
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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 2023 r.

Powierzchnia

dziatki GLA/PUM
Projekt [mkw.] [mkw.] Uwagi
Warszawa, ul. Towarowa 40 800 146 894 Projekt na dziatce pod ustugi i biura nalezy w 30% do grupy
Echo Investment i 70% do AFI Europe.
Dziatka pod mieszkania docelowo bedzie wytaczng wtasnoscia
grupy Echo Investment. Projekty kwartatu B i G wydzielone do
segmentow
Krakoéw, ul. Kapelanka 56 000 75900 Dziatka pod biura, ustugi, mieszkania na wynajem.
Warszawa, al. KEN 29 600 26 500 Dziatka pod biura, ustugi, mieszkania.
todz, ul. Tymienieckiego 7900 9 600 Dziatka pod biura, ustugi, mieszkania.
Krakéw, Wita Stwosza 3200 4 600 Dziatka pod ustugi / mieszkania na wynajem
Katowice, ul. Piotra Skargi 3700 26 500 Dziatka pod biura, ustugi / mieszkania na wynajem.
Lédz, ul. Widzewska 29 600 33700 Dziatka pod mieszkania
Wroctaw, ul. Na Ostatnim Groszu 26 400 56 500 Dziatka pod biura, ustugi.
todz, al. Pitsudskiego 6 400 25900 Dziatka pod biura, ustugi.
Razem 174 000 406 094

Projekty Grupy Archicom na wczesnym etapie przygotowania

na 30 czerwca 2023 r.

Powierzchnia

dziatki GLA/PUM
Projekt [mkw.] [mkw.] Uwagi
Projekt Krakow 3400 7 000
Razem 3400 7000
Pozostate grunty Grupy Echo
na 30 czerwca 2023 .

Powierzchnia

Nieruchomosé [mkw.] Uwagi

Poznan, Naramowice

77 500

Zabrze, ul. Miarki

Razem 85 600
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Pozostate grunty Grupy Archicom
na 30 czerwca 2023 r.

Powierzchnia

Nieruchomosé [mkw.] Uwagi
Wroctaw, ul. Murowana 3100 Dziatka pod zabudowe jednorodzinna.
Wroctaw, Jagodno 3500 Dziatka pod zabudowe jednorodzinna.
Wroctaw, ul. Vespucciego 700 Dziatka pod tereny zielone, z mozliwoscig wybudowania

pawilonu gastronomicznego.
Razem 7300
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Gitéwne inwestycje
W pierwszym
potroczu 2023 r.
— zakupy
nieruchomosci

W pierwszym poétroczu 2023 r. Grupa Echo nie zawarta
nowych transakcji zakupu.

22 000 mkw.

— taczny potencjat powierzchni
mieszkaniowej na dziatkach zabez-
pieczonych przez Echo Investment
umowami przedwstepnymi.

46 000 mkw.

— potencjat powierzchni mieszkanio-
wej na terenie zabezpieczonym przez
Echo Investment umowa przedwstep-
ng ze spotka bedaca wspolnym

przedsiewzieciem (Towarowa 22).

W pierwszym poétroczu 2023 r. Grupa Archicom zawarta
ponizsze transakcje zakupu nieruchomosci:

Spétka Archicom Nieruchomosci 12 Sp. z o.0. zawar-

ta z osobami fizycznymi przyrzeczong umowe zakupu
udziatéw w nieruchomosci potozonej we Wroctawiu przy
ul. Sokolniczej/Zelwerowicza. Obecnie spotka Archicom

Nieruchomosci 12 Sp. z o.0. jest wiascicielem 23,96 proc.

udziatéw w nieruchomosci.

Potencjat zakupionych nierucho-
mosci jest szacowany na podstawie
dokumentéw planistycznych i wy-
tycznych obowigzujacych na date
zakupu. Ostatecznie wykorzystanie
kazdej nieruchomosci jest ustalane projektow.
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Archicom S.A. sfinalizowat réwniez zakup 100 proc. udzia-
tow w spotce pod firmg Mioga Investment Sp. z o.0., ktéra to
spotka 23 marca 2023 r. nabyta prawo uzytkowania wieczy-
stego nieruchomosci potozonej w Krakowie, na ktorej moze
powstac ok. 7 000 mkw. powierzchni mieszkaniowe;.

Archicom Poznan Sp. z o.0. podpisata tez przyrzeczong
umowe zakupu nieruchomosci potozonej w Poznaniu,
przeznaczonej pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowa,
na ktorej mozna wybudowa¢ blisko 26 600 mkw. po-
wierzchni mieszkaniowe;j.

na pozniejszym etapie przygotowania
projektow, z uwzglednieniem aktu-
alnych dokumentow planistycznych,
uzgodnien, potencjatu rynku oraz
ostatecznie przyjetych koncepcji
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Czynniki i nietypowe
zdarzenia majace
wplyw na wyniki

w drugim kwartale
2023 .

Przekazanie klientom 110 mieszkan
i lokali uzytkowych Grupy Echo.

@ — £6dz, Fuzja lll

® — todz, Zenit |

® — Krakow, Osiedle ZAM |
@ — Pozostate

Przekazanie klientom 209 mieszkan

i lokali uzytkowych Grupy Archicom.

@ — Wroctaw, Olimpia Port M37, M39

@ — Wroctaw, Browary Wroctawskie BP3, BP4
@ — Wroctaw, Olimpia Port M36, M38

@ — Pozostate
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Udziat projektéw mieszkaniowych Grupy Echo
w catkowitej liczbie zaksiegowanych mieszkan
w drugim kwartale 2023 r. [w szt.]

9%
4%

Udziat projektéw mieszkaniowych Grupy Archicom
w catkowitej liczbie zaksiggowanych mieszkan
w drugim kwartale 2023 r. [w szt.]
2%
1%

209
lokali
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Strata z nieruchomosci inwestycyjnych w drugim
kwartale 2023 r. w kwocie -25,2 min zi

Zysk/strata z wyceny i sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych
w podziale na nieruchomosci w drugim kwartale 2023 r. [min PLN]
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Istotne negatywne znaczenie dla wycen do wartosci godziwej projektow miat w drugim kwartale 2023 r. spadek kursu euro.

Sprzedaz biurowca Moje Miejsce Il w Warszawie. Koszty sprzedazy i ogdlnego zarzadu.

Wycena wartosci godziwej projektéw: React | w Lodzi, = Wycena zobowigzan z tytutu obligaciji i pozyczek,

Brain Park | i Il w Krakowie, Libero w Katowicach (za- wedtug zamortyzowanego kosztu.

wiera negatywng zmiane ze wzgledu na spadek kursu

euro).

Sprzedaz dziatki przy ul. Nowomiejskiej w Gdarisku do

platformy R4R. Wycena kredytéw oraz srodkéw pienieznych

z tytutu zmiany kurséw walut obcych.

Wycena wartosci projektéw wspétkontrolowanych

— Galeria Mlociny w Warszawie, Towarowa 22 Wycena i realizacja zabezpieczajacych

w Warszawie oraz Resi4Rent (zawiera negatywna instrumentéw finansowych na waluty obce.
zmiane ze wzgledu na spadek kursu euro).

Odsetki od lokat i udzielonych pozyczek.
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Czynniki istotne
dla rozwoju

Spadtki i Grupy

w perspektywie co
najmniej kolejnego
kwartatu

Czynniki istotne dla rozwoju Grupy
w nadchodzacych kwartatach

Czynniki o charakterze makroekonomicznym

Pozytywne Negatywne

- Utrzymujaca sie wysoka inflacja jako przyczyna wzrostu =~ — Wysoka inflacja, ktéra w czerwcu wyniosta 11,1 proc.

popytu inwestycyjnego na mieszkania (tj. 14,7 proc.,
13 proc. i 11,1 proc. odpowiednio w w kwietniu, maju
i czerwcu 2023 r. w poréwnaniu do analogicznych mie-
siecy rok wczesniej) (NBP),

- wzrost przecietnego miesiecznego wynagrodzenia
w sektorze przedsiebiorstw bez wyptat nagréd z zysku
w czerwcu 2023 r. o 11,9 proc. rok do roku (GUS),

— niski poziom bezrobocia rejestrowanego (5,5 proc.
w styczniu 2023 oraz 5.1 proc. w czerwcu 2023 r.)
(GUS),

- strukturalny deficyt mieszkan i rosngca warto$¢ mieszkan,

— wazrost roli segmentu mieszkar premium,

- ogromny potencjat polskiego rynku najmu instytucjo-
nalnego, obserwuje sie wzrost liczby ogloszen ale tez
wzrost liczby poszukujgcych mieszkar na wynajem.

W ostatnich dwoch latach srednie kwoty najmu wzrosty
o 35 proc.,

- zapowiedzi ztagodzenia polityki kredytowej przez banki.
Przyjecie ustawy wprowadzajacej program Pierwsze
Mieszkanie, zawierajacej Bezpieczny Kredyt 2 proc.

i Konto Mieszkaniowe (program wszedt w zycie 1 lipca
2023 r.).
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(NBP), jako przyczyna pogorszenia sie sytuacji gospo-
darstw domowych, ograniczajgca mozliwosci zakupowe
oraz obnizajgca ufnos¢ konsumencka,

niski biezacy wskaznik ufnosci konsumenckiej: -38,1 p.p.
w styczniu 2023 r. oraz -28,2 p.p. w czerwcu 2023 r.
(BWUK),

spadek PKB o O,1 proc. w drugim kwartale 2023 r. r/r,
(szacunki NBP),

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

niepewnos¢ co do cen materiatéw budowlanych, su-
rowcow i energii,

niepewnos¢ dotyczaca rozwoju dziatari wojennych

w Ukrainie i ich wptywu na europejskg gospodarke,
niepewnos¢ co do kluczowych zatozen polityki fiskalnej
i monetarnej w Polsce. Mozliwe kolejne podwyzki stép
procentowych przez RPP.
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Czynniki wynikajace bezposrednio z dziatalnosci

Spotki i Grupy

Wydanie kupujacym mieszkan Grupy Echo, gtéwnie

w projektach:

— Osiedle Zenit | w todzi,
- Fuzja Il'i lll w todzi.

Wydanie kupujagcym mieszkan Grupy Archicom,
gléwnie w projektach:

Browary Wroctawskie,

Olimpia Port we Wroctawiu,
Planty Ractawickie we Wroctawiu,
Awipolis we Wroctawiu,

Osiedle Bonarka w Krakowie.

Sprzedaz zakoriczonych inwestyciji:

- Moje Miejsce Il w Warszawie.

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

— Brain Park || w Krakowie.

Aktualizacja wartosci godziwej posiadanych przez
Grupe gotowych nieruchomosci:

— Libero w Katowicach,

— Brain Park | w Krakowie,
— 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.

Koszty sprzedazy i ogélnego zarzadu.

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

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

Wycena i realizacja zabezpieczajgcych
instrumentoéw finansowych na waluty obce.

Odsetki od lokat i udzielonych pozyczek.

Dyskonta i odsetki od kredytéw, obligacji
i pozyczek.

Finalizacja transakcji w postaci wniesienia do

Archicom S.A. aportu obejmujgcego wyodrebniony

biznes mieszkaniowy Echo Investment S.A.
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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 Zarzad bedzie
rekomendowat wyptate dywidendy w wysokosci do 70
proc. skonsolidowanego zysku netto Grupy Kapitatowe;j,
przypisanego akcjonariuszom jednostki dominujacej. Przy
rekomendaciji wyptaty dywidendy, Zarzad bedzie brat
pod uwage aktualng i przewidywalng kondycje finan-
sowq Spdtki i Grupy Kapitatowej oraz strategie rozwoju,

a w szczegolnosci:

Uchwata w sprawie wyptaty

zaliczki dywidendowej z zysku
za 2022r.

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

0,22 PLN

wysokos¢ wyptacone;j
zaliczki dywidendowej
na jedng akcje z zysku
za 2022r.
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- bezpieczny i najbardziej efektywny poziom zarzadzania
zadtuzeniem i ptynnoscig w Grupie,

- plany inwestycyjne wynikajace ze strategii rozwoju —
w szczegolnosci zakupy gruntow.

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

Decyzja Walnego Zgromadzenia

Akcjonariuszy o dywidendzie
za 2022r.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Echo
Investment S.A. odbyto sie 29 czerwca 2023 r. Akcjona-
riusze podjeli uchwate o przeznaczeniu wypracowanego
w 2022 r. zysku. Z zysku netto w wysokosci 100,2 miIn
zt, kwota 90,8 mln zt zostata przeznaczona do podziatu
miedzy wszystkich akcjonariuszy Spotki. Poniewaz kwota
90,8 min zt, tj. 0,22 zt na jedng akcje, zostata wyptacona
2 lutego 2023 r. tytutem zaliczki na poczet dywidendy,
w zwigzku z czym, Spétka nie wyptacita dodatkowych
srodkoéw z zysku za rok obrotowy 2022.

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 2023 r.

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

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

1/2020 PLOO17000012 mBank S.A. 70000  31.05.2024 WIBOR 6M + marza 4,50%
1/2021 PLOO17000046 mBank S.A. 195 000 17.03.2025 WIBOR 6M + marza 4,45%
2/2021 PLOO17000061 mBank S.A. 172 000 10.11.2025 WIBOR 6M + marza 4,4%
1172022 PLOO17000079 lpopema Securities S.A. 180 000 8.12.2027 WIBOR 6M + marza 4,5%
21/2023 PLOO17000087 lpopema Securities S.A. 140 000  24.05.2028 WIBOR 6M + marza 4,5%

Razem 757 000

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

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

M7/2023 PLO221800108 mBank S.A. 62 000 17.03.2025 WIBOR 3M + marza 3,5%

Razem 172 000

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

Seria | PLECHPS00274 Konsorcjum: DM PKO Banku Polskiego S.A., Noble 50 000 8.11.2023 WIBOR 6M + marza 3,4%
Securities S.A. i Centralny DM Pekao S.A.
Serie JiJ2 PLECHPS00290 Seria J: konsorcjum Noble Securities S.A., Michael / 33832 21.09.2023 WIBOR 6M + marza 3,4%
Strom DM S.A., DM Banku Ochrony Srodowiska S.A. Obligacje
. ) sptacone
Seria J2: DM PKO Banku Polskiego S.A. -
w terminie
sptaty.
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%
Seria N PLECHPS00357 DM PKO BP 40 000  27.06.2026 WIBOR 6M + marza 4,0%
Seria O PLECHPS00365 DM PKO BP 25 000 6.09.2026 WIBOR 6M + marza 4,0%
Razem 288 832
Obligacje wyemitowane przez Echo Investment S.A. dla sprzedajacych akcje Archicom S.A. [tys. PLN]
1P/2021 PLOO17000053 Michael/Strém DM (agent) 188 000 22.10.2024 stata stopa oprocentowania

5%

Razem 188 000

Obligacje w PLN razem 1405 832
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Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych wyemitowane

przez Echo Investment S.A.

Wartosé Wartosé
nominalna nominalna Termin Warunki
Seria Kod ISIN Bank / dom maklerski [tys. EUR] [tys. PLN] wykupu oprocentowania
1E/2020 PLECHPS00316 Bank Pekao S.A. 40 000 178 012 23.10.2024 stata stopa oprocentowania
4,5%
Obligacje w EUR/PLN razem 40 000 178 012
Wartos¢ obligacji odpowiada niezdyskontowanym prze- Obligacje wyemitowane przez Echo Investment S.A. nie sg
ptywom pienieznym, bez uwzglednienia wartosci odsetek.  zabezpieczone. Wszystkie sg notowane na prowadzonym
Zmiana warunkow biznesowych i ekonomicznych nie przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie rynku
miata istotnego wplywu na warto$¢ godziwg zobowigzan instrumentow diuznych pod nazwg Catalyst, na platfor-
finansowych. mach transakcyjnych prowadzonych przez GPW (w for-

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

Zmiana stanu zobowigzan z tytutu obligac;ji
w pierwszym potroczu 2023 r.

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

Wartosé
Seria Kod ISIN Data nominalna
172019 PLECHPS0O0308 11.04.2023 96 510
Razem 96 510
Obligacje wykupione przez Archicom S.A. [tys. PLN]

Wartosé
Seria Kod ISIN Data nominalna
M4/2019 PLARHCMOO0073 14.06.2023 60 000
Razem 60 000
Obligacje wyemitowane przez Archicom S.A. [tys. PLN]

Wartosé
Seria Kod ISIN Data emisji nominalna
M7/2023 PLO221800108 17.03.2023 62 000
Razem 62 000
Obligacje wyemitowane przez Echo Investment S.A. [tys. PLN]

Wartosé
Seria Kod ISIN Data emisji nominalna
21/2023 PLO0O17000087 24.056.2023 140 000
Razem 140 000
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Kredyty inwestycyjne

Kredyty inwestycyjne Grupy Echo Investment

na 30 czerwca 2023 r.

Stan
Kwota kredytu wykorzystania
Wwg umow s. kredytu [tys.
Projekt Podmiot g y ltys. ytu lrys. Oprocento- Termin
inwestycyjny zaciaggajacy kredyt Bank PLN EUR PLN EUR wanie sptaty
Libero, Katowice Galeria Libero - Pro-  Santander Bank Polska S.A. | 67 566 62499 | EURIBOR 3M | 22112024
jekt Echo 120 Sp. z. BNP Paribas Bank Polska S.A. + marza
0.0. Sp.k.
Galeria Mtociny, Berea Sp. z 0.0. Santander Bank Polska S.A. | 56100 50 661 | EURIBOR 3M | 30.04.2025
Warszawa* PKO BP S.A. | Bank Gospodar- + marza
stwa Krajowego
Brain Park lill, Echo Arena Sp. z0.0. PKO BP S.A. | Bank Pekao SA 65560 31099 | EURIBOR 3M | 30.06.2026
Krakow + marza
9 000 WIBOR 1M | 30.06.2024
+ marza
Projekt Echo 129 Projekt Echo 129 Sp.  Bank Pekao S.A. 60 000 32057 | EURIBOR 3M | 30.09.2025
Z0.0. + marza
Resi4Rent * R4R todz Wodna Sp.  ING Bank Slaski S.A. 106 560 103185 WIBOR 3M | 10.12.2026
- | transza projektéw z o.0. | R4R Wroctaw + marza
Rychtalska Sp. z 0.0.
| R4AR Warszawa
Browary Sp. z 0.0. |
R4R Wroctaw Kepa
Sp. z o.0.
Resi4Rent* R4R Poznan Santander S.A. | Helaba AG 69 000 66 904 WIBOR 3M | 27.06.2027
- Il fransza Szczepanowskiego + marza
projektéw Sp.zo0.0. | R4R
Warszawa Tasmo-
wa Sp. z 0.0. | R4R
Warszawa Woroni-
cza Sp. zo.o. | R4R
Gdansk Kotobrzeska
Sp. z o.0.
Resi4Rent* R4R Warszawa Bank Pekao S.A. | Bank Go- 74 402 51752 WIBOR M | 21.12.2028
- lll fransza Wilanowska Sp. z 0.0. spodarstwa Krajowego | BNP + marza
projektow | Pimech Invest Sp. Paribas Polska
z 0.0. | M2 Hotel Sp.
7 0.0. | R4R Krakow 3
Maja Sp. z 0.0. | R4R
RE Wave 3 Sp. z 0.0.
Resi4Rent* M2 Biuro sp. z o.o. | Santander S.A. | Helaba AG 95 456 32 607 WIBOR M | 15.12.2029
- IV transza R4R Wroctaw Park + marza
projektéw Zachodni Sp. z 0.0. |
R4R RE Wave 4 Sp.
z 0.0./R4R Gdansk
Stocznia Sp. z 0.0.
| R4R Krakow JPII
Sp. z 0.0. | R4R todz
Kilinskiego Sp. z 0.0.
Resi4Rent* - Corpo- R4R Poland sp. z 0.0. Europejski Bank Rozbudowy 15 000 14720 | EURIBOR 3M 1.12.2027
rate Credit Facility i Rozwoju + marza
Razem 354418 264226 254448 191036

* Echo Investment ma w projektach 30% udziatow, w zwigzku z czym prezentuje 30% wartosci kredytow.
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Kredyty inwestycyjne Grupy Archicom
na 30 czerwca 2023 r.

Kwota kredytu
wg umowy [tys.]

Stan
wykorzystania
kredytu [tys.]

Projekt Podmiot Oprocento- Termin

inwestycyjny zaciggajacy kredyt Bank PLN EUR PLN EUR wanie sptaty

City Forum - City 2 Archicom Nierucho-  Bank Pekao S.A. 78 325 17 600 19 334 4344 EURIBOR M | 22.12.203]1
mosci 14 Sp. z o.0. + marza

Razem 78325 17 600 19 334 4344

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

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

Linie kredytowe

Linie kredytowe Echo Investment S.A.
na 30 czerwca 2023 r. [tys. PLN]

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

Bank Kwota wg umowy  Kwota pozostata do sptaty Termin sptaty Oprocentowanie
PKOBPS.A.* 75 000 62 866 31.10.2023 WIBOR 1M + marza
Alior Bank S.A. ** 25000 25000 8.09.2023 WIBOR 3M + marza
Santander Bank Polska S.A.*** 90 000 60 309 29.02.2024 WIBOR 1M + marza
Razem 190 000 148 175

* Dostepna kwota kredytu 30 czerwca 2023 r. pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi 10,8 min zt.

** Aneksem z 7 wrzesnia 2023 r. kwota kredytu wzrosta do 30 min zi, a termin sptaty ulegt wydtuzeniu do 8 wrzesnia 2025 r.

*** Dostepna kwota kredytu 30 czerwca 2023 r. pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi 3,2 min zt.

Linie kredytowe Grupy Archicom
30 czerwca 2023 r. [tys. PLN]

Kwota wg Kwota pozostata

Bank Podmiot zaciagajac kredyt umowy do sptaty Termin sptaty Oprocentowanie

mBank S.A. * Archicom Sp. z 0.0. — Realizacja 15 000 - 23.09.2024 WIBOR 1M + marza
Inwestycji Sp.k.*

PKO BP S.A Archicom S.A. 80 000 - 9.03.2024 WIBOR 3M + marza

Razem 95 000 -

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

nych oraz o$wiadczenie o poddaniu sie egzekuciji.

Linie kredytowe sg zabezpieczone standardowymi narze-
dziami, jak petnomocnictwo do rachunku bankowego czy
os$wiadczenie o poddaniu sie egzekuc;ji.
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Wartos¢ kredytu odpowiada niezdyskontowanym przepty-

wom pienieznym.
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Poreczenia
| gwarancje
Spadtki i Grupy

Poreczenia

Zmiany w strukturze poreczen wystawionych przez Grupe Echo Investment
w pierwszym pétroczu 2023 r. [tys. PLN]

Podmiot

ofrzymujacy Termin
Zmiana Poreczyciel poreczenie Beneficjent Wartosé waznosci Tytutem
Wygasniecie Echo Investment S.A.  Pimech Invest Sp. z 0.0.  Miasto Stoteczne 1230 30.03.2023 Poreczenie za prawidtowe wyko-

Warszawa nanie zobowigzan wynikajacych
z umowy drogowe;j.

Gwarancje

Gwarancje finansowe wystawione przez Grupe Echo Investment
na 30 czerwca 2023 r. [tys. PLN]

Podmiot
otrzymujacy Termin
Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé waznosci Tytutem
Archicom S.A. Javin Investments GNT Ventures n718 25.02.2024 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Sp.zo.0. Sp.k. Wroctaw Sp. z o.0. zobowigzan wynikajacych z umowy sprze-
w likwidacji; dazy budynku biurowego West Forum IB.

Space Investment
Strzegomska 3
Sp. z 0.0.

Razem 1718
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Gwarancje dobrego wykonania i pozostate wystawione

przez Grupe Echo Investment na 30 czerwca 2023 r. [tys. PLN]

Podmiot
otrzymujacy Termin
Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé waznosci Tytutem
Echo Investment S.A. Echo Investment S.A. Nobilis - Projekt Echo 40 000 31.10.2026 Gwarancja jakosci na roboty budowlane
117 Sp. z 0.0. Sp.k. zwigzane z obiektem biurowym Nobilis we
Wroctawiu.
Echo - SPV7 Sp. zo.0. R4R Warszawa Wila- Bank PKO S.A. 18 465 31.12.2027 Zabezpieczenie zobowigzan diuznikow
nowska Sp. z 0.0. z tytutu pokrycia kosztow realizacji inwe-
styciji, ktore przekrocza budzet okreslony
w umowie kredytu oraz pokrycia odsetek
od transzy budowlanej.
Razem 58 465
Razem gwarancje finansowe, dobrego wykonania i pozostate 70183
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Wynagrodzenie
Zarzadu i Rady
Nadzorczej

Wynagrodzenie zarzadu [PLN]

| pétrocze 2023 | pétrocze 2022
Z Echo Investment S.A. Z Echo Investment S.A.
S S
o < > o < >
S S5 5o S5
22 x N K] x £ N .8
3 3 882 g S 3 $-% 8 c
o %0 N @ e3 % 0w N 8
o 2 0S¢ = N o = oS¢ = N o
oo 2l €8¢ 3 ‘€ oL 2l €3 ¢ 3 ‘€
] E| 3883 0.8 N €3 E] 33353 0.8 N
>\° 9_) =T 26 :; © ;O = =TT 2% :; ©
;Q_ o N N 3.2 -0 - o o N N 3.2 —_ 0 -
Nicklas Lindberg 692 065 216 375 1908 286 21045 2837771 696 012 793 349 1127700 544203 3161264
Maciej Drozd 267 546 108 700 889 250 23 445 1288 941 266 175 422 829 632 222 19068 1340294
Artur Langner 120 000 172 920 603 840 2968 899 728 120 000 208 373 631747 2580 962 700
Rafal Mazurczak 1563 000 255 952 753177 7171 1169 300 1563 000 260 100 595 855 5580 1014 535
Matgorzata Turek 153 000 223 380 671820 2968 1051168 153 000 252 450 722 550 2580 1130580
Razem 1385 611 977 327 4 826 372 57 597 1388187 1937101 3710074 57401
Razem w pétroczu 7246 907 7 609 373

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
dtugoterminowej. Jej wysokos¢ bedzie uzalezniona od
wzrostu wartosci Spotki mierzonej suma wyptaconych

&

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

Umowy okreslajg zasady ustalenia wysokosci premii
dtugoterminowej w oparciu o wzrost sredniego szescio-
miesiecznego kursu akcji Spétki obliczanego w okresach
rocznych powiekszonego o wyptacone przez Spotke
dywidendy ponad wartos$¢ poczatkowa akcji Spoétki ustalo-
na 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 na-




stapi przypadek istotnej zmiany w strukturze akcjonariatu
Spotki. Wysokosé premii dlugoterminowej jest uzalezniona
od wzrostu wartosci akcji Spotki. Maksymalna wysokosé
premii diugoterminowej (warto$¢ bazowa) moze wynies¢
10 min euro dla Nicklasa Lindberga oraz 5 min euro dla
Macieja Drozda, w przypadku, gdy na koniec piecioletnie-
go okresu wzrost sredniego szesciomiesiecznego kursu
akcji Spotki powiekszonego o dywidendy wyptacone

w okresie frwania programu wyniesie 5,80 zt ponad kwote
poczatkowego kursu akgiji, tj. suma wyptaconych dywi-
dend powiekszonych o $redni 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 skutkujacej taka 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
bazowej w przypadku wzrostu sredniego szesciomie-
siecznego kursu akcji Spotki powiekszonego o wyptacone
dywidendy pod koniec siedmioletniego okresu oceny
ponad warto$¢ poczatkowa o 7,25 zi, tj. suma wyptaco-
nych dywidend powiekszonych o $redni szesciomiesieczny
kursu akcji Spotki osiggnie kwote 11,59 zt na akcje.

Premia diugoterminowa ma byc¢ realizowana w akcjach Spotki
(istniejacych badz nowej emisji) corocznie, na koniec okresu
oceny, a jesli nie bedzie to mozliwe do zrealizowania, zostanie
wyptacona jednorazowo w gotéwce na koniec pieciolet-
niego (lub siedmioletniego w przypadku jego przedtuzenia)
okresu trwania programu. W razie zaistnienia istotnej zmiany
w strukturze akcjonariatu, premia diugoterminowa zostanie
wyptacona jednorazowo po takim zdarzeniu.

Umowy okreslaja ponadto szczegdétowe 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 Diugoterminowe;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
dtugoterminowej. Takie dodatkowe wynagrodzenie jest
zgodne z Polityka Wynagrodzen.

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

Umowy okreslajg zasady ustalenia wysokosci premii
dtugoterminowej w oparciu o wzrost sredniego szescio-
miesiecznego kursu akcji Spétki obliczanego w okresach
rocznych powiekszonego o wyptacone przez Spotke
dywidendy ponad warto$¢ poczatkowa akcji Spotki usta-
long w wysokosci 4,07 zt za jedng akcje. Prawo do premii
dtugoterminowej bedzie nabywane w okresach rocznych
przez okres trwania programu, to jest od 31 grudnia

2022 r. do dnia 31 grudnia 2025 r., chyba ze wczesniej
nastapi przypadek istotnej zmiany w strukturze akcjonaria-
tu Spotki. Maksymalna wysokos$¢ premii dtugoterminowe;j
(wartos¢ bazowa) moze wynies¢ 1 min euro dla kazdego

z uprawnionych w przypadku, gdy na koniec czteroletnie-
go okresu wzrost sredniego szesciomiesiecznego kursu
akcji Spotki powiekszonego o dywidendy wyptacone

w okresie tfrwania programu wyniesie 5,60 zt ponad kwote
poczatkowego kursu akgciji, tj. suma wyptaconych dywi-
dend powiekszonych o sredni szesciomiesieczny kursu
akcji Spotki osiggnie 9,67 zt na akcje. W razie wystgpienia
istotnej zmiany w strukturze akcjonariatu Spoétki, w miej-
sce sredniego szesciomiesiecznego kursu akcji, podstawe
do obliczenia wysokosci premii dtugoterminowej bedzie
stanowita cena za akcje Spotki obliczona w oparciu o cene
okreslong w transakcji skutkujgcej takg istotng zmiang

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$¢ premii diu-
goterminowej wyniesie 112,5 proc. maksymalnej wartosci
okreslonej dla wartosci bazowej w przypadku wzrostu
sredniego szesciomiesiecznego kursu akcji Spotki powiek-
szonego o wyptacone dywidendy pod koniec pieciolet-
niego okresu oceny ponad warto$é poczatkowa o 6,3 zi,
1j. suma wyptaconych dywidend powiekszonych o $redni
szesciomiesieczny kursu akcji Spotki osiagnie kwote
10,37 zt na akcje Spoftki.

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

Na 30 czerwca 2023 r. Spotka rozpoznata w potrocznym
sprawozdaniu finansowym rezerwe w kwocie 6 852 189 zt
z tytutu premii zarzadu opartych o cene akcji. Zmiana
wysokosci rezerwy w pierwszym potroczu 2023 r. wply-
neta na zwiekszenie wyniku finansowego Spétki w kwocie
2 522 591 zt brutto. Kwoty te nie sg uwzglednione w po-
wyzszej tabeli.



Umowy zawarte miedzy spét
a osobami zarzadzajgcymi

W pierwszym potroczu 2023 r. oraz na dzien przekaza-
nia raportu nie istniaty umowy zawarte miedzy Spétka,
a osobami zarzadzajacymi, przewidujgce rekompensate

ka

w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego

Wynagrodzenie Rady Nadzorczej [PLN]

stanowiska bez waznej przyczyny lub gdy ich odwota-
nie lub zwolnienie nastepuje z powodu potaczenia Echo
Investment S.A. lub z powodu przejecia.

| pétrocze 2023 | pétrocze 2022

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 | s$wiadczenia S.A. szonych | s$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 rozna
intensywnoscia. Historycznie Grupa przekazywata najwie-
cej mieszkan w drugiej potowie roku, a w szczegolnosci

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

Istotne postepowania sagdowe,
arbitrazowe lub przed organem
administracji publicznej

Od 1 stycznia do 30 czerwca 2023 r. nie toczyly sie
przed sgdem, organem wtasciwym dla postepowania
arbitrazowego ani organem administracji publicznej
zadne postepowania dotyczgce zobowigzan lub
wierzytelnosci Echo Investment S.A. lub jednostki
zaleznej, ktorych wartosé stanowi co najmniej 10 proc.
kapitatow wtasnych Spadtki.

Umowy zawarte pomiedzy
akcjonariuszami

Spotka nie posiada zadnych informacji na temat znacza-
cych dla jej dziatalnosci uméw zawartych w pierwszym
potroczu 2023 r. pomiedzy akcjonariuszami.
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Istotne transakcje zawarte przez
Spotke lub jednostki zalezne

z podmiotami powigzanymi na
warunkach innych niz rynkowe

W pierwszym poétroczu 2023 r. nie wystagpity istotne
transakcje pomiedzy Echo Investment S.A. oraz
jednostkami od niej zaleznymi z podmiotami powigzanymi
na warunkach innych niz rynkowe.

Wptlyw wynikéw za pierwsze
potrocze 2023 r. na realizacje
prognoz finansowych

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

Zmiany w podstawowych
zasadach zarzadzania

W pierwszym poétroczu 2023 r. nie nastgpity istotne
zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania Spotka
i Grupa.

Umowy, w wyniku ktérych moga
nastgpi¢ zmiany w strukturze
witasnosciowej akcji lub obligacji

Spotce nie sg znane umowy w wyniku ktérych moga

w przysztosci nastgpi¢ zmiany w proporcjach posiadanych
akciji przez dotychczasowych akcjonariuszy lub obligac;ji
posiadanych przez dotychczasowych obligatariuszy.
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Wplyw wojny

w Ukrainie na
dziatalnosé i wyniki
Spotki i Grupy

w przysztosci

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

W ocenie zarzadu Grupy, wydarzenia te majg wplyw na
dziatalnos$¢ oraz sytuacje finansows i operacyjnag 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 materiatow budowlanych, jednak nie mozna
okresli¢ stopnia tego wptywu.

Grupa monitoruje potencjalny wptyw wojny na dziatal-

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

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

Istotne czynniki ryzyka i zagrozenia
dla dziatalnosci Spaétki i jej Grupy
Kapitatowej

Zarzadzanie ryzykiem jest integralng czescig prowadzenia
Strategii Rentownego Wzrostu i zapewnia osiggniecie za-
ktadanych celéw grupy Echo Investment. Stosowane pro-
cedury zarzadzania ryzykiem obejmuja identyfikacje ryzyk,
ich ocene, zarzadzanie i monitorowanie. Za catosciowe
zarzadzanie ryzykiem odpowiada Zarzad Echo Investment
S.A., we wspoétpracy z Radg Nadzorcza i Komitetem Au-
dytu. Zarzad przy wsparciu dyrektoréw oraz manageréw
zarzadzajacych poszczegdlnymi dziatami nadzoruje proces

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

Ryzyka strategiczne i biznesowe

Ryzyko

Sposdb zarzadzania ryzykiem i przewagi konkurencyjne Echo Investment

Ryzyka z zakresu zatozen i celow strategicznych

« Ryzyko niezrealizowania celow strategicznych,

« Wymuszona niekorzystna zmiana zatozen i celéw strategicz-
nych,

« Niejednolite, nierealne zatozenia i cele strategiczne.

Ryzyko zwigzane z bankiem ziemi
« Silna konkurencja,
« Wysokie oczekiwania cenowe,

« Ograniczona podaz dobrze przygotowanych nieruchomosci.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2023 .

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

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

« Monitoring rynkow, na ktérych funkcjonuje spotka w oparciu o raporty branzowe oraz
wiasne badania i analizy, w tym w szczegolnosci dotyczacych sredniego poziomu cen
sprzedazy mieszkan oraz stawek najmu i cen transakcyjnych na rynkach komercyjnych.

» Wiasny dziat zakupow gruntéw,

« Scista wspotpraca z renomowanymi brokerami i posrednikami,

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

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

Ryzyko

Sposdb zarzadzania ryzykiem i przewagi konkurencyjne Echo Investment

Ryzyko nieosiggniecia zakltadanego poziomu

sprzedazy mieszkan

« Ograniczenie dostepu do finansowania dla klientéw indywidu-
alnych,

« Silna konkurencja na rynkach lokalnych,

« Niedopasowana do popytu oferta mieszkarn.

« Negatywne zmiany cen na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Ryzyko nieosiggniecia zaktadanego poziomu

wynajmu powierzchni biurowej i handlowe;j

« Silna konkurencja na lokalnych rynkach handlowych,

« Ograniczenie ekspansji firm handlowych,

« Ograniczenie zapotfrzebowania na powierzchnie biurowa ze
strony potencjalnych najemcow,

« Nieprawidtowo skonstruowana oferta biurowa lub handlowa,

» Rosnace oczekiwania najemcéw odnosnie standardow wykon-
czenia obiektéw lub wysokosci zachet.

Ryzyka zwigzane z sprzedazg projektow biurowych

i handlowych

« Wysoka konkurencja na rynku gotowych inwestycji komercyj-
nych,

« Wysokie wymagania potencjalnych inwestorow wobec produk-
tu i sprzedajacego,

« Ograniczony popyt na nieruchomosci komercyjne,

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

Ryzyka zwigzane ze wspoétpraca z wykonawcami

i podwykonawcami

« Ryzyko upadtosci kontrahenta,

« Ryzyko opdznien w pracach,

 Ryzyko nienalezytej jakosci dostarczonych prac,

 Ryzyko wzrostu cen materiatow i wykonawstwa,

« Ryzyko wystepowania roszczen i sporéw sgdowych z wykonaw-
cami.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2023 .

« Dywersyfikacja dziatalnosci - aktywnos¢ w gtéwnych segmentach rynku nieruchomosci.
Cyklicznos¢ tych rynkow zwykle nie przebiega rownolegle, a Grupa nie jest uzalezniona
od jednego rodzaju aktywnosci. W obecnej sytuacji w szczegolnosci nalezy podkreslic
obecnosc Grupy zaréwno w segmencie mieszkan na sprzedaz, jak i na wynajem — kto-
rych sytuacja diametralnie sie rézni,

« Stata, doktadna analiza lokalnych rynkéw 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 wiasne badania preferencji klientow,

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

« Prowadzenie sprzedazy mieszkarn w oparciu o wtasne zespoty sprzedazowe,

« Etapowa realizacja inwestycji,

« Wieloletnie doswiadczenia Grupy z kilku lokalnych rynkéw mieszkaniowych.

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

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

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

« Wieloletnie doswiadczenie z realizacji i wynajmu projektow komercyjnych na kilku lokal-
nych rynkach w Polsce,

« Wtasne duze zespoty leasingowe,

« Wspotpraca z wszystkimi znaczacymi brokerami i posrednikami wynajmu,

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

» Dodatkowo ustuga biur serwisowanych pozwala Spotce na wieksza elastycznosc przy
dostarczeniu najemcy docelowej powierzchni biurowej (mozliwos¢ tymczasowego
ulokowania najemcy w biurach CitySpace).

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

« Duze doswiadczenie rynkowe,

« Rozlegte kontakty na swiatowych rynkach nieruchomosci,

« Projekty o wysokiej jakosci, spetniajace wszystkie kryteria wymagane przez miedzynaro-
dowe instytucje inwestujace w aktywa nieruchomosciowe,

« Elastyczne i innowacyjne podejscie do umoéw z potencjalnymi kupujacymi,

« Dobra reputacja firmy, pozwalajaca na wczesne wprowadzanie projektéw w faze
sprzedazy i zabezpieczanie sprzedazy przez umowy przedwstepne, umowy prawa do
ztozenia pierwszej oferty (,right of first offer”, ROFO), czy zapisy umow o wspotpracy
przy wspolnych projektach joint-venture,

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

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

« Wspotpraca z wyselekcjonowang grupa renomowanych firm wykonawczych, podwyko-
nawczych i dostawcow,

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

« Zabezpieczenia prawne stosowane w zawieranych umowach o wykonawstwo,

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

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

« Wtasny zespot odpowiadajacy za kosztorysy oraz staty monitoring cen i podazy materia-
tow i ustug na rynku,

« Pakietowanie zamoéwien, pozwalajace na obnizenie cen ofert za pomoca tzw. efektu skali.
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Ryzyka strategiczne i biznesowe

Ryzyko

Sposoéb zarzadzania ryzykiem i przewagi konkurencyjne Echo Investment

Ryzyko zmian szacunkéw w zakresie projektéw

deweloperskich

« Skala i dtugi horyzont czasowy realizowanych projektow oraz
zwigzana z nim zmiennos¢ cen materiatow i wykonawstwa,

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

« Ograniczona powtarzalnosc projektow.

Ryzyko wypadkoéw przy pracy i innych zagrozen

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

« Niewystarczajacy poziom wiedzy i kompetencji z zakresu bez-
pieczenstwa i higieny pracy oraz ochrony srodowiska (BHP oraz
08) u podwykonawcow.

Ryzyka finansowe

Ryzyko

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

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

« Regularny proces rewizji budzetow projektowych uwzgledniajacy analize ryzyk,

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

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

« Zawieranie umoéw ryczattowych z gwarancjg niezmiennej ceny.

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

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

« Obligowanie wykonawcoéw do stosowania sie do przepisow i standardéw Echo w zakre-
sie BHP i OS.

Sposdb zarzadzania ryzykiem i przewagi konkurencyjne Echo Investment

Ryzyko zmian wysokosci stép procentowych

Ryzyko kredytowe

Ryzyko walutowe

Ryzyko utraty ptynnosci Spotki lub spoétek z Grupy

« Brak dostepu do finansowania zewnetrznego,

« Zachwianie rownowagi miedzy naleznosciami a zobowigzania-
mi,

« Istotne zaktdcenia przeptywow pienieznych.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2023 .

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

« Stosowanie procedur pozwalajgcych ocenic¢ wiarygodnosc kredytowa klientow, najem-
cow i dostawcow,

« Zabezpieczenia w postaci kaucji i gwarancji dla najemcoéw,

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

« Hedging naturalny — zaciaganie kredytéw na finansowanie projektow w EUR, ktore
jest rowniez gtowng walutg transakcji najmu i sprzedazy nieruchomosci komercyjnych
w Polsce, finansowanie dziatalnosci mieszkaniowej i budowlanej w polskich ztotych,
ktore sa gtowna walutg zawieranych kontraktéw budowlanych i sprzedazy mieszkan,

« Ustanowienie programu emisji obligacji denominowanych w EUR, w celu lepszego
dostosowania struktury walutowej pasywow do struktury walutowej aktywow i przepro-
wadzenie pierwszych emisji,

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

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

« Utrzymywanie poziomu gotowki zapewniajacej wiasciwe zarzadzanie ptynnoscia,

« Utrzymywanie wolnych limitow kredytowych na rachunkach biezacych,

« State wptywy ze sprzedazy mieszkan,

« Finansowanie realizacji projektow kredytami celowymi,

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

« State monitorowanie naleznosci i zobowigzan,

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

« Przeprowadzanie wariantowanych stress testéw ptynnosciowych w oparciu o rézne
scenariusze zmian rynkowych.
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Ryzyka prawne i regulacyjne
Ryzyko

Sposdb zarzadzania ryzykiem i przewagi konkurencyjne Echo Investment

Ryzyko zwigzane z procedurami

administracyjnymi

 Ryzyko zmian prawa,

« Ryzyko zwigzane z interpretacyjnymi przepisow lokalnych
i ogolnokrajowych,

» Ryzyko opieszatosci urzedow, wydtuzenia sie procedur admini-
stracyjnych w urzedach,

» Ryzyko opodznien w procesach administracyjnych ze wzgledu
na zte przygotowanie inwestycji,

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

Ryzyka zwigzane z wprowadzeniem

nowych przepiséw prawnych oraz zmianami

istniejgcych przepisow

« Ryzyko niedostosowania sie do nowych regulacji w odpowied-
nim terminie,

« Zmiana interpretacji wczesniejszych przepisow,

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

« Ryzyko wzrostu obciazen zwigzanych z zapewnieniem zgodno-
$ci z przepisami.

Skomplikowany i zmienny system podatkowy

« Ryzyko braku zgodnosci z nowymi zmianami w przepisach
podatkowych,

« Rozbiezna praktyka interpretacyjna organow podatkowych
i rozbiezne orzecznictwo,

« Wzrost obciagzen podatkowych oraz zapewniania zgodnosci
z przepisami podatkowymi.

Ryzyka makroekonomiczne
Ryzyko

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

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

« Zatrudnianie doswiadczonych specjalistow z zakresu planowania i procedur administra-
cyjnych,

« Szczegotowa analiza prawno-administracyjna przed zakupem dziatki,

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

« Prowadzenie dziatan informacyjnych i promocyjnych dotyczacych planowanych projek-
téw w celu uzyskania akceptacji spotecznej,

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

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

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

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

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

« Zatrudnienie w ramach zespotu prawnego specjalisty z zakresu rynkow kapitatowych,

« Okresowe audyty w zakresie oceny zgodnosci z przepisami,

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

« Wewnetrzna kontrola podatkowa, wtasny zespét ds. podatkow,
« State monitorowanie uwarunkowan podatkowych dziatalnosci Grupy Kapitatowej,
« Stata wspotpraca z renomowanymi doradcami prawnymi i podatkowymi.

Sposob zarzadzania ryzykiem i przewagi konkurencyjne Echo Investment

Ryzyko niekorzystnych zmian na rynku
nieruchomosci

» Cyklicznos¢ rynku nieruchomosci,

« Ryzyko wstrzymania finansowania zewnetrznego.

Ryzyko niekorzystnych zmian wskaznikéw
koniunktury gospodarczej

« Ostabienie tempa wzrostu gospodarczego,
« Wzrost bezrobocia,

« Spadek konsumpciji,

« Wzrost inflacji.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2023 .

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

« Potencjat finansowy pozwalajacy na utrzymywanie gotowych nieruchomosci komercyj-
nych na wtasnym bilansie w przypadku braku mozliwosci sprzedazy,

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

« State utrzymywanie wysokiego poziomu gotéwki i dostepnych limitéw kredytowych,

« Realizowanie inwestycji mieszkaniowych z wptat od klientow, bez finansowania ze-
wnetrznego,

« Dostosowywanie tempa i harmonogramu realizacji projektéw do warunkow rynkowych,

« Etapowanie inwestycji.

« Projektowanie inwestycji dostosowanych do mozliwosci finansowych i popytu na lokal-
nych rynkach,

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

« Stata analiza zachowan oraz potrzeb konsumentow i klientow.
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CZESC 2

Skréocone srodroczne
skonsolidowane
sprawozdanie
finansowe Grupy Echo
Investment na dzien

| za okres konczacy sie
30 czerwca 2023 r.






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

Stan na
30.06.2023 Stan na
Nota (niebadane) 31.12.2022
Aktywa
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 71974 71752
Rzeczowe aktywa trwate 3 58 085 60 409
Nieruchomosci inwestycyjne 4 1131844 1094 638
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 5 548 997 486 625
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspolnych przedsiewzieciach wycenianych 19 507704 478180
metoda praw witasnosci
Dtugoterminowe aktywa finansowe 7 329 421 326 675
Pochodne instrumenty finansowe 8 665 26 251
Pozostate aktywa 1367 1549
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 22 95 319 Q4 494
Grunty przeznaczone pod zabudowe 21715 21359
2775091 2 661932
Aktywa obrotowe
Zapasy 8 1691605 1592 885
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 28 001 14 925
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow 9 46728 81762
Naleznosci handlowe i pozostate 9 223 851 333 577
Krétkoterminowe aktywa finansowe 7 20 073 156 327
Pochodne instrumenty finansowe 10 092 366
Inne aktywa finansowe 10 N8 453 88 914
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 10 662 855 941997
2801658 3069 753
Aktywa trwate (grupa zbycia) przeznaczone do sprzedazy 6 152 126 355 327
2953784 3425080
Aktywa razem 5728 875 6 087 012
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Skrécone srodroczne skonsolidowane sprawozdanie
z sytuacji finansowej [tys. PLN]

Stan na
30.06.2023 Stan na
Nota (niebadane) 31.12.2022
Kapitat wlasny i zobowigzania
Kapitat wtasny
Kapitat zaktadowy 20 635 20 635
Kapitat zapasowy 1047 958 1044798
Zyski zatrzymane 580 107 577 337
Roéznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych 784 1008
Kapitat wlasny przypisany akcjonariuszom jednostki dominujacej 1649 484 1643778
Kapitaty udziatowcow niekontrolujacych 161 325 162 534
1810 809 1806 312
Zobowigzania dlugoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 12 1691229 1609 032
Rezerwy diugoterminowe n 5827 5356
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 22 124 126 140 651
Zobowigzania z tytutu leasingu 13, 21 1563174 138 837
Zobowiazania pozostate 13 70 701 68 200
2045057 1962 076
Zobowigzania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 12 615 658 667 980
Kredyty, pozyczki i obligacje finansujace nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy 12 19 698 142 494
Zobowigzania z tytutu nabycia akcji 13a - 51478
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 5830 31174
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkow 13 12 285 147176
Zobowiagzania handlowe 13 129 250 142 867
Zobowigzania z tytutu dywidendy 13 10 999 90 792
Zobowigzania z tytutu leasingu 13, 21 94 023 96 389
Rezerwy krotkoterminowe n 2791 51238
Zobowiagzania pozostate 13 262 583 293775
Zobowiagzania z tytutu umow z klientami 14 693 855 5568 252
1872092 2273 615
Zobowigzania dotyczace aktywow przeznaczonych do sprzedazy 6 917 45 009
1873 009 2318 624
Kapitat wtasny i zobowigzania razem 5728 875 6 087012
Kapitat wtasny przypisany akcjonariuszom jednostki dominujacej (tys. PLN) 1649 484 1643778
Liczba akgji (tys. sztuk) 412 691 412 691
Wartosé ksiegowa na jedng akcje (PLN) 4,00 3,98
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Skrécony $rédroczny skonsolidowany
rachunek zyskéw i strat [tys. PLN]

1.01.2023 - 1.01.2022 - 1.04.2023 - 1.04.2022 -
30.06.2023  30.06.2022 30.06.2023 30.06.2022
Nota (niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
Przychody ze sprzedazy 14,18 456 986 598 140 246 893 314 504
Koszt wiasny sprzedazy 18 (304 699) (385 547) (165 883) (199 046)
Zysk brutto ze sprzedazy 152 287 212 593 81010 115 458
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych 15 (24 364) 47 438 (25 207) (13733)
Koszty administracyjne zwigzane z realizacja projektow (26 0206) (34 380) (13 118) (19 357)
Koszty sprzedazy (22143) (22 558) (M166) (1 537)
Koszty ogolnego zarzadu (49 280) (42194) (24 670) (16 603)
Pozostate przychody operacyjne, w tym: 11844 10 582 4131 4 450
Pozostate koszty operacyjne (10 262) (12 160) (4 224) (7830)
Zysk operacyjny 32056 159 320 6756 50 854
Przychody finansowe 16 17 749 38 688 9423 26102
Koszty finansowe 17 (96 234) (82186) (49 816) (42 207)
Zysk (strata) z tytutu pochodnych instrumentow 403 (1890) 279 (1561)
Zysk (strata) z tytutu réznic kursowych 47125 (22 870) 44131 (10173)
Udziat w zyskach (stratach) jednostek ujmowanych metoda praw wtasnosci 19 36184 12 930 5667 8 048
Zysk brutto 37283 103 992 16 440 31063
Podatek dochodowy 23 (18 380) (30 071) (12147) (18 449)
- czese biezgca (37084) (53 418) (5128) (39 514)
- cze$¢ odroczona 22 18 704 23 347 (7 019) 21065
Zysk netto, w tym: 18 903 73921 4293 12 614
Zysk przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujace;j 9MN3 61878 (2 420) 10 436
Zysk (strata) udziatowcow niekontrolujacych 9790 12 043 6713 2178
Zysk przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujace;j 9 M3 61878 (2 420) 10 436
Srednia wazona liczba akcji zwyktych (w tys. sztuk) bez posiadanych akcji 412 691 412 691 412 691 412 691
wiasnych
Podstawowy zysk na jedna akcje zwykita (w PLN) 0,02 0,15 (0,01 0,03
Rozwodniony zysk na jedna akcje zwykta (w PLN) 0,02 0,15 (0,01) 0,03
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Skrécone srodroczne skonsolidowane sprawozdanie

z catkowitych dochodéw [tys. PLN]

1.01.2023 - 1.01.2022 - 1.04.2023 - 1.04.2022 -
30.06.2023 30.06.2022 30.06.2023 30.06.2022
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
Zysk za rok obrotowy 18 903 73921 4293 12 614
Sktadniki pozostatych catkowitych dochodow, ktére moga by¢
przeklasyfikowane do wyniku w pézniejszych okresach:
- roznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych (224) 71 (212) 25
- wptyw wyceny do wartosci godziwej prawa do uzytkowania w zwigzku 733 733 -
z zaprzestaniem zajmowania nieruchomosci i przeklasyfikowaniem prawa
do uzytkowania do nieruchomosci inwestycyjnych (z uwzglednieniem
wptywu podatkowego)
Inne catkowite dochody netto 509 71 521 25
Catkowity dochéd za okres, w tym: 19 412 73 992 4814 12 639
Catkowity dochod przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 9 622 61949 (1899) 10 461
Catkowity dochod przypadajacy na udziaty niekontrolujace 9 790 12 043 6713 2178
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Skrocone srédroczne zestawienie zmian
w skonsolidowanym kapitale wtasnym [tys. PLN]

Kapitat
wiasny
przypisany
akcjona- Kapitaty
Zakumulo- Réznice riuszom udziatow- Kapitat
Kapitat Kapitat wane zyski kursowe jednostki  céw niekon- wiasny
zaktadowy zapasowy zatrzymane z przeliczenia dominujgcej  trolujacych razem
za okres 1.01.2023 - 30.06.2023
Stan na poczatek okresu 20 635 1044798 577 337 1008 1643778 162534 1806 312
Zysk (strata) netto danego okresu - - 9Mn3 - 9Mn3 9790 18 903
Inne catkowite dochody - 733 (224) 509 - 509
Catkowite dochody netto za okres - - 9846 (224) 9 622 9790 19 412
Transakcje z udziatowcami - - (3 916) - (3 916) (3 916)
niekontrolujgcymi
Dywidenda zatwierdzona do wyptaty - - (10 999) (10 999)
Dywidenda wyptacona - -
Transakcje z wiascicielami - - (3 916) - (3 916) (10 999) (14 915)
Podziat wyniku z lat ubiegtych - 3160 (3160) - - - -
Stan na koniec okresu 20 635 1047958 580 107 784 1649 484 161325 1810 809
za okres 1.01.2022 - 30.06.2022
Stan na poczatek okresu 20 635 1158 524 499 517 934 1679 610 183927 1863537
Zysk (strata) netto danego okresu - - 61878 - 61878 12043 73 921
Inne catkowite dochody - - - 71 7 - 71
Catkowite dochody netto za okres - - 61878 Al 61949 12 043 73 992
Objecie kontroli nad spotkami zaleznymi - - - - -
Dywidenda zatwierdzona do wyptaty - (90 792) (90 792) (90 792)
Transakcje z wtascicielami - (90 792) - - (90 792) - (90 792)
Podziat wyniku z lat ubiegtych 13 842 (13842) -
Stan na koniec okresu 20 635 1081574 547 553 1005 1650 767 195970 1846737
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Skrécone srédroczne skonsolidowane sprawozdanie
z przeptywow pienigznych [tys. PLN]

1.01.2023 -
30.06.2023
(niebadane)

1.01.2022 -
30.06.2022
(niebadane)

A. Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej - metoda posrednia

I. Zysk (strata) brutto 37283 103 992
Il. Korekty razem
Udziat w (zyskach) stratach netto jednostek ujmowanych metoda praw wtasnosci (36 184) (12 930)
Amortyzacja srodkow trwatych i wartosci niematerialnych 731 7 646
(Zyski) straty z tytutu roznic kursowych (48 555) 17 855
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 80 517 48 391
(Zysk) strata z nieruchomosci inwestycyjnych 24 365 (47 438)
(Zysk) strata z dziatalnosci inwestycyjnej 749 n2
Zmiana stanu rezerw (23 338) 83 021
(Zysk) strata z tytutu realizacji instrumentéw finansowych (403) 136
4462 96 793
lll. Zmiany kapitatu obrotowego:
Zmiana stanu zapasow (97 952) 13 675
Zmiana stanu naleznosci 127770 (134 530)
Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytow (118 635) 18 265
Zmiana stanu srodkow pienieznych na rachunkach zablokowanych (29 540) (118 762)
(118 357) (221352)
IV. Srodki pieniezne netto wygenerowane z dziatalnosci operacyjnej (I+11+111) (76 612) (20 567)
Podatek dochodowy zaptacony (75 499) (31853)
V. Przeplywy pieniezne netto z dziatalno$ci operacyjnej (152 1M) (52 420)
B. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
I. Wptywy
Zbycie rzeczowych aktywow trwatych oraz wartosci niematerialnych 126 60
Zbycie inwestycji w nieruchomosci 14 233 784 870
Zwrot udzielonych pozyczek wraz z odsetkami - 29120
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty w nabytych jednostkach 562 -
Wycofanie wktadow we wspolnych przedsiewzieciach - 32548
14 921 846 598
Il. Wydatki
Nabycie rzeczowych aktywow trwatych oraz wartosci niematerialnych (1591) (4 7006)
Inwestycje w nieruchomosci (102 852) (262 289)
Udzielone pozyczki 4 413) (2 850)
Podwyzszenie kapitatéw we wspolnych przedsiewzieciach - (108 653)
(108 856) (378 498)
Ill. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I+11) 6 065 468 100
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Skrécone srédroczne skonsolidowane sprawozdanie
z przeptywow pienigznych [tys. PLN]

1.01.2023 -
30.06.2023
(niebadane)

1.01.2022 -
30.06.2022
(niebadane)

C. Przeptywy srodkéw pienigznych z dziatalnosci finansowe;j

I. Wptywy
Kredyty i pozyczki 27888 8213
Emisja dtuznych papierow wartosciowych 201402 249 277
Inne wptywy finansowe - 370
229 290 331760

II. Wydatki

Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli (90 792) -
Sptaty kredytow i pozyczek (10 621) (47100)
Wykup diuznych papieréw wartosciowych (156 510) (159 910)
Ptatnosci zobowiazan z tytutu umoéw leasingu (21754) (17 407)
Odsetki zaptacone (82 709) (50 964)
(362 386) (275 375)
11l. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (1+11) (133 096) 56 385
D. Przeplywy pieniezne netto, razem (A.V+B.III+C.11I) (279 142) 472 065
E. Zmiana stanu srodkéw pienieznych w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej, w tym: (279 142) 472 065
- w tym zmiana stanu srodkow pienieznych z tytutu roznic kursowych - -
F. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 941997 588 680
G. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu (D+F) 662 855 1060 745
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Noty objasniajgce



NOTA 1

Pozycje pozabilansowe [tys. PLN]

30.06.2023 31.12.2022
Zobowiagzania warunkowe na rzecz pozostatych jednostek:
- z tytutu udzielonych gwarancji i poreczen 70183 71932
- z tytutu spraw sadowych 18 099 17 627
Razem 88 282 89 559

Zmiany w strukturze poreczen wystawionych przez Grupe Echo Investment

w pierwszym pétroczu 2023 r. [tys. PLN]

Podmiot

otrzymujacy Termin
Zmiana Poreczyciel poreczenie Beneficjent Wartosé waznosci Tytutem
Wygasniecie  Echo Investment S.A.  Pimech Invest Sp. zo.0.  Miasto Stoteczne 30.03.2023 Poreczenie za prawidtowe wyko-

Warszawa

nanie zobowigzan wynikajacych
z umowy drogowe;j.
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NOTA 2

Wykaz hipotek na nieruchomosciach inwestycyjnch Grupy Echo Investment

Wartos¢ Wartosé hipoteki
aktywa
Spotka Nieruchomosé¢ [tys] tys.EUR tys.PLN Na rzecz Komentarz
Galeria Libero - Projekt Echo  Katowice, ul. Kosciuszki 566 789 50 675 33 000 Santander Bank w zwigzku z finansowaniem
120 Sp. z 0.0. Sp. k. — Polska S.A. galerii Libero w Katowicach
9 000
50 675 20 850 BNP Paribas Bank
Polska S.A.
9 000
Echo - Arena Sp. z o.0. Krakow, Al.Pokoju / ul. 373 895 131120 119100 Bank PKO BP S.A. w zwiazku z finansowaniem pro-
Fabryczna oraz Pekao S.A. jektu Brain Park |'i [l w Krakowie
18 000
Fianar Investments Sp. z.0.0 Krakow, ul. Kapelanka 138 218 31005 Topaz Jewel Sp. zabezpieczenie wierzytelnosci
z0.0. 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 trans-
5070 akcja zakupu nleruc'hgmosc!
w Poznaniu i todzi
Archicom Nieruchomosci 14 Wroctaw / City Forum 2 152126 35200 8 000 Bank Pekao S.A. w zwigzku z finansowaniem
Sp. zo.0. 24 000 projektu City Forum 2
Projekt 140 — Grupa Echo Sp.  Katowice, ul. Skargi 11000 120 000* Bank Pekao S.A.  w zwiazku z kredytem zawartym
z 0.0. Sp.k. przez PE 129 Sp. z o.0.
GRO Nieruchomosci Sp. z 0.0.  Krakow, ul. Zelazna / ul. 14 325
Katowa
Projekt 139 - Grupa Echo Sp.  Wroctaw, ul. Swobodna 44 000
z 0.0. Sp.k.
Villea Investments Sp. z 0.0 Krakow, ul. Wita Stwosza 49 972
Razem 1350 325

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

Wykaz hipotek na zapasach Grupy Echo Investment

Wartos¢ Wartosé hipoteki
aktywa
Spoétka Nieruchomosé [tys] tys.EUR tys. PLN Na rzecz Komentarz
Archicom Nieruchomosci 9 Wroctaw, ul. Goéralska 9148 3000 mBank S.A. w zwigzku z finansowaniem
Sp. z 0.0. (etap 2) dziatalnosci biezacej Archicom
Sp. z 0.0. Realizacja Inwestycji
Sp.k.
Archicom Nieruchomosci JN1  Wroctaw, Browary Wro- 63288 120 000 Bank PKO BP S.A. w zwigzku z kredytem w ra-
Sp. z 0.0. ctawskiej (oud. BA2, BA3), chunku biezacym udzielonym
al. Jednosci Narodowej Archicom S.A.
Archicom Residential Sp. Wroctaw, Kepa Miesz- 41522
Z 0.0. czanska (bud. KM4), ul.
Dmowskiego
Projekt Echo - 143 Sp. z 0.0. Warszawa, al. KEN 88 035 120 O00* Bank Pekao S.A. w zwiazku z kredytem zawartym
przez PE 129 Sp. z 0.0.
Razem 201993

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

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

Pozostate Aktywo
i srodki z tytutu
Urzadzenia . trwate prawa do Razem
Grunty Budynki techniczne Srodki wbudo-  uzytkowa- srodki
1.01.2023 - 30.06.2023 witasne iBudowle imaszyny transportu wie nia trwate
Wartos¢ brutto srodkéw trwatych na poczatek okresu 200 8240 6196 2183 16 756 63063 96 638
- nabycia - 273 112 - 220 3034 3939
- z tytutu leasingu MSSF 16 - - - - - 9790 9 790
- sprzedazy - (1450) (95) (7) (28) (11068) (12 712)
- likwidaciji - - - (342) - - (342)
-inne 7 (1) (1 (257) - (2506)
Wartos¢ brutto srodkéw trwatych na koniec okresu 200 7070 6 502 1769 16 697 64 819 97 057
Skumulowana amortyzacja na poczatek okresu (1) (1641) (4947) (1651) (8 968) (19011) (36 229)
- amortyzacja - (140) (309) (28) (1087) - (1558)
- z tytutu leasingu MSSF 16 amortyzacja - - - - - (4 891) (4 891)
- z tytutu leasingu - wyksiegowanie po zakoriczeniu umowy - - - - - 159 159
najmu
- korekta z tytutu sprzedazy - 387 65 186 17 2892 3547
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) na koniec okresu (1) (1394) (5191) (1493) (10 032) (20851) (38972)
Wartos¢ netto srodkow trwatych na koniec okresu 189 5676 131 276 6 665 43968 58 085
Zmiany warto$ci rzeczowych aktywéw trwatych (wg grup rodzajowych) [tys. PLN]
Pozostate Aktywo
i srodki z tytutu
Urzadzenia . trwale prawa do Razem
Grunty Budynki techniczne Srodki wbudo- uzytkowa- srodki
1.01.2022 - 31.12.2022 witasne iBudowle imaszyny transportu wie nia trwate
Wartos¢ brutto srodkéw trwatych na poczatek okresu 200 6 410 7376 2157 15 463 60 953 92 559
- nabycia - 2236 637 58 3883 - 6814
- z tytutu leasingu MSSF 16 - - - - - 55645 5545
- sprzedazy - - (164) (32) (417) - (613)
- likwidacji - (400) (1653) - (2173) - (4 232)
-inne - - - - - (3 435) (3 435)
Wartos¢ brutto srodkéw trwatych na koniec okresu 200 8240 6196 2183 16 756 63063 96 638
Skumulowana amortyzacja na poczatek okresu (10) (1053) (5391) (1955) (6 863) (13026) (28 298)
- amortyzacja U] (649) (1133) (64) (2 481) - (4 328)
- likwidacji - 61 1435 - 465 - 1961
- z tytutu leasingu MSSF 16 amortyzacja - - - - - (9109) (9109)
- z tytutu leasingu - wyksiegowanie po zakornczeniu umowy - - - - - 3124 3124
najmu
- korekta z tytutu sprzedazy - - 142 368 (89) - 421
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) na koniec okresu (1) (1641) (4 947) (1651) (8 968) (19011) (36 229)
Wartos¢ netto srodkéw trwatych na koniec okresu 189 6 599 1249 532 7788 44 052 60 409
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NOTA 4

Zmiana stanu nieruchomosci inwestycyjnych [tys. PLN]

Aktywo
z tytutu
Centra prawa do
Biura handlowe Grunty  uzytkowania Razem
Stan na 1.01.2022 14 584 666 930 12214 49 848 843 576
- zakup - - - 44 808 44 808
- poniesienie naktadéw na realizacje inwestycji 11599 3877 1 - 15478
- zmiany wyceny nieruchomosci - zysk/strata z wyceny do wartosci 9 032 (44 826) 499 (18 169) (63 464)
godziwej
- przeniesienie z nieruchomosci inwestycyjnych w budowie 364 713 - - 7 629 372 342
- przeniesienie do aktywow przeznaczonych do sprzedazy (126 702) - (1400) - (128 102)
Stan na 31.12.2022 373226 625981 1314 84116 1094 638
- zakup - - - 28 432 28 432
- poniesienie naktadéw na realizacje inwestycji 38 344 338 - - 38 682
- zmiany wyceny nieruchomosci - zysk/strata z wyceny do wartosci godzi- (13 530) (28 841) - 3091 (39 280)
wej (Nota 15)
- przeniesienie z rzeczowych aktywow trwatych - - - 9 372 9 372
Stan na 30.06.2023 398 040 597 478 1314 125 012 1131844

Grupa wycenia nieruchomosci inwestycyjne wedtug
wartosci godziwej na koniec kazdego okresu sprawoz-
dawczego. Wyceny nieruchomosci inwestycyjnych zostaty
wykonane przez wewnetrzny dziat analiz z wyjatkiem
dwaoch nieruchomosci wycenionych przez zewnetrznego
rzeczoznawce w kwocie 10 869 tys. zt.

Na wartos$¢ stanu nieruchomosci na 30 czerwca 2023 r.
sktadajg sie gtéwnie nieruchomosci: centrum handlowe
Libero w Katowicach, biurowiec React | w todzi, biurowiec
Brain Park | w Krakowie. Jednoczesnie w wartosci nie-
ruchomosci inwestycyjnych ujeto wartos¢ prawa uzytko-
wania wieczystego gruntu, ktéra na 30 czerwca 2023 r.
wynosi 125 012 tys. zt (na 31 grudnia 2022 r. wynosi

84 116 tys. z1).
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W okresie sprawozdawczym, w zwigzku ze zmiang sie-
dziby Spétki Archicom S.A., dokonano reklasyfikaciji
leasingowanej powierzchni biurowej zajmowanej przez
Spotke, prezentowanej dotychczas w rzeczowych akty-
wach trwatych, do nieruchomosci inwestycyjnych. Wraz
z reklasyfikacja, zgodnie z politykg rachunkowosci Grupy,
okreslono warto$¢ godziwg nieruchomosci, a wptyw wy-
ceny odniesiono w pozostate catkowite dochody zgodnie
z par. 62 MSR 40.

W hierarchii wartosci godziwej dla nieruchomosci in-
westycyjnych Grupa przyporzgdkowata poziom 3, z wy-
jatkiem dwoch nieruchomosci inwestycyjnych przypo-
rzadkowanych do poziomu 2 w kwocie 10 869 tys. zt.
Szczegotowe informacje znajdujg sie w czesci 03 ,Znacza-
ce szacunki i osady Zarzadu Grupy”.
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NOTA 5

Zmiana stanu nieruchomosci inwestycyjnych w budowie [tys. PLN]

Aktywo
z tytutu
Centra prawa do
Biura handlowe Grunty  uzytkowania Razem
Stan na 1.01.2022 617191 109 953 - 14 517 741 663
- zakup - - - 3753 3753
- poniesienie naktadéw na realizacje inwestycji 178 690 23 917 - - 202 607
- zmiany wyceny nieruchomosci - zysk/strata z wyceny do wartosci 25 087 - - (54) 25033
godziwej
- przeniesienie do zapasow (25 31) (87 750) - - (M3 061)
- przeniesienie do srodkow trwatych (1028) - - - (1028)
- przeniesienie do nieruchomosci inwestycyjnych (364 713) - - (7 629) (372 342)
Stan na 31.12.2022 429 916 46120 - 10 587 486 625
- zakup - - - 619 619
- poniesienie naktadéw na realizacje inwestycji 53 900 8218 - - 62118
- zmiany wyceny nieruchomosci - zysk/strata z wyceny do wartosci godzi- (497) - - 133 (364)
wej (Nota 15)
Stan na 30.06.2023 483 319 54 338 - 11340 548 997

Grupa wycenia nieruchomosci inwestycyjne w budowie,
ktére spetniajg kryteria do wyceny do wartosci godziwej,
zgodnie z polityka rachunkowosci Grupy, wedtug wartosci
godziwej na koniec kazdego okresu sprawozdawczego.
Wyceny nieruchomosci inwestycyjnych w budowie zostaty
wykonane przez wewnetrzny dziat analiz.

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

Grupa dokonata aktualizacji wartosci godziwej biurowca
Brain Park | w Krakowie w kwocie (-) 364 tys. PLN.

W sprawozdaniu na 30 czerwca 2023 r. Grupa zaprezen-
towata nieruchomosci inwestycyjne w budowie o taczne;j
wartosci 548 997 tys. zt. Na bilans zamkniecia okresu
sprawozdawczego sktadaly sie przede wszystkim biurowce
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Brain Park w Krakowie etap Il, React Il w todzi, biurow-
ce West4 Business Hub Il'i lll we Wroctawiu, biurowiec
przy ulicy Swobodnej we Wroctawiu, biurowiec Falcon

w Katowicach. W wartosci nieruchomosci inwestycyjnych
w budowie ujeto prawo uzytkowania wieczystego grun-
tu w kwocie 11 340 tys. zt (31 grudnia 2022 r. w kwocie
10 587 tys. zi).

Wartosé zobowigzan z tytutu kontraktu z klientami z tytutu
zakupu, wybudowania, dostosowania i ulepszen nierucho-
mosci inwestycyjnych w budowie na 30 czerwca 2023

r. wynosita 21 533 tys. zt (31 grudnia 2022 r. wynosita 26
025 tys. zt).

W hierarchii wartosci godziwej dla nieruchomosci inwe-
stycyjnych w budowie Grupa przyporzadkowata poziom 3.
Szczegoly zostaty przedstawione w czesci 03 ,,Znaczace
szacunki i osady Zarzadu Grupy”.
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NOTA 6

Zmiana stanu aktywéw przeznaczonych do sprzedazy [tys. PLN]

Aktywo

z tytutu

Centra prawa do
Biura handlowe Grunty  uzytkowania Razem
Stan na 1.01.2022 1315 058 - 63879 2514 1381451
- przeniesienie z nieruchomosci inwestycyjnych 126 702 - 1400 - 128 102
- zmiany wyceny nieruchomosci - zysk/strata z wyceny do wartosci godziwej 40 894 - 16 200 ©) 57 093
- poniesienie naktadéw na realizacje inwestycji 45 989 - 1084 - 47 073
- sprzedaz (1182 687) - (81163) (2183) (1266 033)
- przeniesienie z pozostatych aktywow 7 641 - - - 7 641
Stan na 31.12.2022 353 597 - 1400 330 355 327
- zmiany wyceny nieruchomosci - zysk/strata z wyceny do wartosci godziwej (Nota 15) 3508 - - - 3508
- poniesienie naktadéw na realizacje inwestycji 4 336 - - - 4 336
- sprzedaz (209 316) - (1400) (330) (211 0406)
Stan na 30.06.2023 152126 - - - 152126

Grupa wycenia nieruchomosci inwestycyjne stanowigce
aktywa przeznaczone do sprzedazy wedtug wartosci godzi-
wej na koniec kazdego okresu sprawozdawczego. Wyceny
aktywow przeznaczonych do sprzedazy zostaty wykonane
przez wewnetrzny dziat analiz.

Zmniejszenie stanu aktywow przeznaczonych do sprzedazy

wynika ze sprzedazy:

— biurowca Moje Miejsce Il w Warszawie o wartosci 173 714
tys. zt oraz,

— nieruchomosci gruntowe przy ul. Nowomiejskiej
w Gdansku o wartosci 35 932 tys. zt.

— nieruchomosci inwestycyjnej w Gajkowie o wartosci
1400 tys. zt.

Szczegoty dotyczace transakcji sprzedazy nieruchomosci
w pierwszym potroczu 2023 r. zostaty opisane w nocie 20.

W sprawozdaniu na 30 czerwca 2023 r. Grupa zaprezento-
wata aktywa przeznaczone do sprzedazy o tacznej wartosci
1562 126 tys. zt. Na bilans zamknigcia okresu sprawozdaw-
czego sktadat sie biurowiec City 2 we Wroctawiu.

W biezacym okresie sprawozdawczym poniesiono do-
datkowe naktady na prace wykoriczeniowe dla najemcéw
nieruchomosci inwestycyjnej przy ul. Traugutta (budynek
City 2) w kwocie 4 226 tys. zt oraz dokonano aktualizacji
wyceny aktywa do wartosci godziwej pomniejszajgc wartos¢
pozycji o 238 tys. zt. Sprzedaz projektu jest w dalszym ciggu
aktywnie prowadzona i w ocenie Zarzadu jej finalizacja jest
wysoce prawdopodobna w okresie 12 miesiecy od dnia
bilansowego, zmiana planu sprzedazy jest mato prawdopo-
dobna, a aktywo jest dostepne do natychmiastowej sprze-
dazy i oferowane po cenie racjonalnej w stosunku do warto-
$ci godziwej, zatem spetnione sg kryteria wymagane przez
MSSF5 i klasyfikacja w tej pozycji bilansowej jest zasadna.

Nieruchomos¢ inwestycyjna w Gajkowie o wartosci godzi-
wej 1400 tys. zt zostata sprzedana za cene odpowiadajaca
wartosci godziwej i bilansowe;.

W hierarchii wartosci godziwej dla nieruchomosci inwesty-
cyjnych zaklasyfikowanych jako przeznaczone do sprzeda-
zy Grupa przyporzadkowata poziom 3. Szczegodty zostaly
przedstawione w czesci O3 ,,Znaczace szacunki i osady
Zarzadu Grupy”.

Zobowigzania dotyczgce aktywoéw przeznaczonych

do sprzedazy [tys. PLN]

30.06.2023 31.12.2022

Zobowiazania z tytutu Leasingu (Nota 21) - 329
Otrzymane kaucje (Nota 13) 917 2722
Otrzymane zaliczki (Nota 14) - 41835
Inne (Nota 13) - 123
Razem 917 45009

W skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej
w pozycji ,zobowigzania dotyczace aktywoéw przezna-
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czonych do sprzedazy” prezentowane sg zobowigzania
dotyczace biurowca City2 we Wroctawiu.
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NOTA 7

Aktywa finansowe [tys. PLN]

30.06.2023 31.12.2022

Udzielone pozyczki diugoterminowe wraz z odsetkami

Udzielone pozyczki krotkoterminowe wraz z odestkami

Kaucje dtugoterminowe

Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Stan na koniec okresu, w tym:

- diugoterminowe

- krotkoterminowe

325 570 319 236
20 073 16 327
3850 7352

1 87

349 494 342 002
329 421 326 675
20 073 165 327

Pozyczki zostaty udzielone podmiotom prawnym w zt,

z oprocentowaniem WIBOR + marza lub o statym opro-
centowaniu, a takze w euro — o stalym oprocentowaniu.
Na dzien bilansowy, pozyczki o tgcznej wartosci 327 742
tys. zt (po przeliczeniu na zl) zostaly udzielone jednostkom
ujmowanym metoda praw wiasnosci: Galeria Mtociny,
Towarowa 22 i Resi4Rent, do sptaty w latach 2024-2031.
Wartos¢ bilansowa pozyczek udzielonych na rzecz pozo-
statych podmiotow wynosi 17 901 tys. zt, do sptaty w la-
tach 2023 - 2024.

Maksymalna wartos$¢ ryzyka kredytowego zwigzane-

go z pozyczkami réowna sie ich wartosci bilansowej, ale
Zarzad bierze pod uwage, ze pozyczkobiorcy sg spotka-
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mi celowymi prowadzacymi projekt nieruchomosciowy,
ktéry stanowi zrédto potencjalnych odzyskéw. Zarzad
Grupy aktywnie monitoruje dtuznikéw i ocenia mozliwos¢
zrealizowania przez nich zobowigzan pozyczkowych.

W szczegolnosci jest to mozliwe w przypadku pozyczek
udzielonych jednostkom powigzanym, przez co Grupa
ma mozliwos$¢ oceny i identyfikacji pozyczek, w przypad-
ku ktérych ryzyko kredytowe znaczaco wzrosto. Zarzad
Grupy nie stwierdzit takich pozyczek. Zarzad ocenit takze
pozyczki pod katem utworzenia odpisu z tytutu oczekiwa-
nych strat kredytowych i ocenit taki odpis jako nieistotny.
Szacunkowa warto$¢ godziwa udzielonych pozyczek jest
w przyblizeniu réwna ich wartosci bilansowe;.
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NOTA 8

Zapasy [tys. PLN]

30.06.2023 31.12.2022
Potprodukty i produkty w toku 1567159 15612 267
— aktywo z tytutu prawa do uzytkowania gruntu (wieczyste uzytkowanie) 52 366 57102
Produkty gotowe 102 538 58 865
Towary 1224 1146
Grunty przeznaczone pod inwestycje 20 684 20 607
Zapasy, razem 1691605 1592 885

Pozycja produkty gotowe obejmuje gtéwnie sprzedawa-
ne umowami ostatecznymi lokale mieszkalne i uzytkowe.

Pozycja potprodukty i produkty w toku zawiera gtéwnie
posiadane przez Grupe nieruchomosci oraz naktady na
projekty mieszkaniowe w przygotowaniu i realizacji (np.
ustugi projektowania, roboty budowlane itp. Swiadczone
przez firmy zewnetrzne). Dodatkowo w pozycji tej wy-
kazywane jest prawo do uzytkowania gruntu (wieczyste
uzytkowanie), na ktéorym budowane sg lokale mieszkalne
i uzytkowe. Pozostata warto$¢ pozycji dotyczy poniesio-
nych naktadow na swiadczone ustugi wykoriczenia lokali
(fit-out). Ze wzgledu na specyfike dziatalnosci, grunty
Swiezo zakupione prezentowane sg jako grunty a grunty
przeznaczone pod zabudowe Grupa dzieli pomiedzy ak-
tywa trwate i obrotowe na podstawie szacowanej dtugo-
$ci cyklu operacyjnego.

Pozycja towary zawiera grunty przeznaczone do sprze-
dazy.

Zapasy wyceniane sg wedtug kosztu wytworzenia lub
zakupu, jednak nie wyzej niz mozliwa do uzyskania
warto$¢ sprzedazy netto. Wartosc¢ ta uzyskana jest
wedle aktualnych cen rynkowych pozyskanych z rynku
deweloperskiego. Odwrécenie odpisu wartosci zapa-
séw nastepuje albo w zwigzku ze sprzedazg zapasu lub
w zwigzku ze wzrostem ceny sprzedazy netto. Kwoty
odpiséw wartosci zapasow ujetych w okresie jako koszt
oraz kwoty odwrdcenia odpiséw wartosci zmniejszaja-
cych wartos¢ zapaséw ujetych w okresie jako przychod
znajduja sie w rachunku zyskow i strat w pozycji koszt
wtasny sprzedazy.

Zarzad Grupy dokonat przegladu projektéw na dzien
bilansowy i analizy ich cyklu operacyjnego. Zarzad
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zidentyfikowat w 2022 r. projekty wykraczajace poza
standardowy cykl operacyjny Grupy i podjat decyzje

o zaprezentowaniu ich w skonsolidowanym sprawoz-
daniu z sytuacji finansowej jako aktywa dtugotermino-
we, w pozycji ,Grunty przeznaczone pod zabudowe”.
W pierwszym poétroczu 2023 r. Zarzad Grupy nie ziden-
tyfikowat projektow wykraczajgcych poza standardowy
cykl operacyjny.

Zgodnie z MSR 23, Grupa aktywuje te czes¢ kosztow
finansowych, ktére sg bezposrednio powigzane z naby-
ciem i wytworzeniem sktadnikéw majatkowych ujetych
jako zapasy. W przypadku finansowania celowego,
zaciggnietego na realizacje projektu aktywowaniu pod-
lega kwota kosztow finansowych, pomniejszona o przy-
chody uzyskane z tymczasowego lokowania srodkow
pienieznych (czyli kwot odsetek od lokat bankowych

z wyjatkiem lokat wynikajacych z blokad rachunkow,
umoéw akredytywy). W przypadku leasingu aktywowane
sg koszty odsetkowe od zobowigzania leasingowego
dotyczacego konkretnego projektu w koszt tego pro-
jektu (finansowanie celowe). W przypadku finansowania
ogolnego, koszty finansowania podlegajace kapitalizacji
ustala sie przy zastosowaniu sredniej wazonej wszystkich
kosztow finansowania zewnetrznego w odniesieniu do
poniesionych naktadéw na dany sktadnik aktywow.

Aktywowana kwota kosztéw ogdélnego finansowania
zewnetrznego na zapasy wynosita w pierwszym potro-
czu 2023 r. 8 488 tys. zt (stopa kapitalizacji 2,2 proc.),
natomiast w pierwszym potroczu 2022 r. — 3 919 tys. zi
(stopa kapitalizacji 1,88 proc.).

Wartos¢ zapasow na 30 czerwca 2023 r. wynosi

1691 605 tys. zt, w tym do sprzedazy w ciggu 12 miesie-
cy 704 553 tys. zt.
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Zapasy - wptyw na wynik [tys. PLN]

1.01.2023- 1.01.2022-

30.06.2023 30.06.2022

Wartosc¢ zapasow rozpoznanych jako koszt w danym okresie (231292) (301 814)
Wartos¢ odpisow aktualizujacych zapasy ujeta w okresie jako koszt (14) (750)
Wartos¢ odwréconych odpiséw aktualizujgcych zapasy ujeta w okresie jako zmniejszenie kosztu 92 457

Odpisy wartosci zapaséw i ich odwrocenia dotyczg pro-
jektow mieszkaniowych i majg na celu odpisanie wartosci
do poziomu ceny mozliwej do uzyskania.

Wartos¢ zapasow rozpoznanych jako przychéd / koszt

w danym okresie, znajduje sie w rachunku wynikéw w po-
zycji ,koszt whasny sprzedazy”.
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Zmiana stanu odpisu aktualizujagcego warto$é zapasow
do 30 czerwca 2023 r. wyniosta 78 tys. zt (30 czerwca
2022 r. (-) 293 tys. z1).

Odwrécenie odpisow aktualizujgcych w pierwszym poétro-
czu 2023 r. dotyczyto gtéwnie projektéow mieszkaniowych
zlokalizowanych w Poznaniu i Warszawie w zwigzku ze
zrealizowang sprzedaza.
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NOTA 9

Naleznosci krétkoterminowe [tys. PLN]

30.06.2023 31.12.2022

Naleznosci handlowe, o okresie sptaty:

- do 12 miesiecy 58 766 70 364
Naleznosci handlowe razem: 58 766 70 364
Aktywo z tytutu prawa do uzytkowania gruntu (wieczyste uzytkowanie) 1049 n7
Rozliczenia miedzyokresowe - polisy 4704 2687
Rozliczenia miedzyokresowe - pozostate 6 074 4798
Rozliczenia miedzyokresowe - podatek od nieruchomosci 3872 -
Pozostate naleznosci 6018 10 510
Aktywa niefinansowe razem 21717 18 112
Naleznosci z tytutu zbycia jednostek zaleznych - 57 520
Naleznosci z tytutu sprzedazy Browary GH - 21295
Kaucje wptacone 7181 3614
Zaliczki z tytutu pozostatych dostaw 23732 45 063
Zaliczki z tytutu zakupu gruntow N2 455 17 609
Pozostate aktywa finansowe razem: 143 368 245101
Naleznosci z tytutu podatku VAT 45 340 80 079
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow 1388 1683
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkéw razem 46728 81762
Naleznosci krétkoterminowe netto razem 270 579 415 339
- odpisy na oczekiwane straty kredytowe - naleznosci handlowe 12 466 12 482
Naleznosci krétkoterminowe brutto razem 283 045 427 821

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug wynikaja ze
$wiadczonych ustug deweloperskich, ustug

wykonczeniowych, wynajmu powierzchni komercyjnych

i mieszkaniowych oraz pozostatych ustug.

Kwota zaliczek z tytutu zakupu gruntéw zwigzana jest

z planowanym projektem mieszkaniowym Towarowa 22.

Grupa na biezaco kontroluje kondycje i zdolnos¢ ptatnicza
kontrahentéw. W stosunku do zadnego z klientow Grupy
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Echo Investment nie wystepuje znaczaca koncentracja
ryzyka.

Maksymalna wartos¢ ryzyka kredytowego zwigzanego
z naleznosciami handlowymi nie odbiega istotnie od

wartosci bilansowej. Szacowana warto$¢ godziwa

naleznosci handlowych jest biezacg wartosciag przysziych
oczekiwanych zdyskontowanych przeptywow pienieznych

i nie odbiega istotnie od bilansowej wartosci tych
naleznosci.
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NOTA 10

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty [tys. PLN]

30.06.2023 31.12.2022
Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach 662 855 941997
Srodki pieniezne razem 662 855 941997

Grupa lokuje nadwyzki pieniezne w bankach: PKO BP
S.A., Pekao S.A., Alior Bank Polska S.A. mBank S.A. oraz
Bank Millennium S.A.

Maksymalne ryzyko kredytowe srodkow pienieznych jest
réwne ich wartosci bilansowe;j.

Dodatkowo Grupa posiada procedury pozwalajace
oceni¢ wiarygodnosé kredytowa klientow i najemcoéw,
a w przypadku najemcow stosowane sg takze
zabezpieczenia w postaci kaucji i gwaranciji.

Inne aktywa finansowe [tys. PLN]

W stosunku do zadnego z klientéw Grupy Echo
Investment nie wystepuje znaczaca koncentracja

ryzyka. W przypadku srodkéw pienieznych i depozytéw
w instytucjach finansowych i bankach oraz wptat
klientow mieszkaniowych na rachunkach powierniczych
prezentowanych jako inne aktywa finansowe, Grupa
korzysta z ustug renomowanych jednostek. W odniesieniu
do wymienionych kategorii wystepuje ryzyko koncentracji
wynikajace z utrzymywania okoto 60 proc. srodkow

w banku PKO BP S.A.

30.06.2023 31.12.2022
Inne aktywa finansowe:
- wptywy od klientéw mieszkaniowych, zablokowane na rachunkach powiernicznych, zwalniane przez 95 388 55 427
bank wraz z postepem realizacji inwestycji
- stanowigce zabezpieczenie zwrotu kaucji 11665 22294
- stanowigce zabezpieczenie pokrycia kosztow sptaty odsetek i rat kapitatowych 11400 11193
Inne aktywa finansowe razem 18 453 88914
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NOTA 11

Zmiana stanu rezerw - wg tytutéw [tys. PLN]

30.06.2023 31.12.2022
Stan na poczatek okresu
- rezerwa na koszty ogolnego zarzadu 12 876 7573
- rezerwa na przewidywane kary 13738 15182
- rezerwa na przewidywane koszty napraw gwarancyjnych itp. 7994 8137
- rezerwa na sprawy sadowe 8 324 9092
- rezerwa na pozostate koszty 13 662 19 927
56 594 5991
Zwiekszenia z tytutu
- rezerwa na koszty ogolnego zarzadu 2138 14 220
- rezerwa na przewidywane kary 4217 127
- rezerwa na przewidywane koszty napraw gwarancyjnych itp. 4 571 3577
- rezerwa na sprawy sadowe 552 3438
- rezerwa na pozostate koszty - 38185
1478 59 547
Wykorzystanie i rozwigzanie z tytutu
- poniesionych kosztow ogdlnego zarzadu (10 463) (8 917)
- poniesionych kar (6 019) (1571)
- poniesionych kosztow napraw gwarancyjnych, remontéw itp. (4 070) (3720)
- poniesionych kosztow wynikajacych ze spraw sgdowych (675) (4 2006)
- poniesionych kosztow na pozostate koszty (13107) (44 450)
(34 334) (62 864)
Stan na koniec okresu
- rezerwa na koszty ogolnego zarzadu 4 551 12 876
- rezerwa na przewidywane kary 11936 13738
- rezerwa na przewidywane koszty napraw gwarancyjnych itp. 8 495 7994
- rezerwa na sprawy sadowe 8 201 8 324
- rezerwa na pozostate koszty 555 13 662
33738 56 594
w tym:
- rezerwy diugoterminnowe 5827 5356
- rezerwy krotkoterminowe 2791 51238

Daty realizacji rezerw na kary, koszty gwarancyjne i spra-
wy sagdowe s3 trudne do oszacowania, przy czym istnieje
duze prawdopodobienstwo ich realizacji w terminie do 12
miesiecy od daty bilansowej.

Rezerwa na kary obejmuje wartos$¢ kar, ktorymi moze

zosta¢ obcigzona Grupa z tytutu zawartych umow, o praw-
dopodobieristwie obcigzenia wiekszym niz 50 proc.
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Rezerwa na przewidywane koszty napraw gwarancyjnych
obejmuje wartos¢ napraw, badz odszkodowania dotycza-
cego sprzedanych lokali i projektéw.

Kwoty rezerw zostaty oszacowane na podstawie najlepszej
wiedzy Zarzadu Grupy oraz na podstawie doswiadczen.

104



NOTA 12

Kredyty, pozyczki i obligacje [tys. PLN]

30.06.2023  31.12.2022

Kredyty i pozyczki 71579 722 880
Kredyty i pozyczki finansujace nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy 19 698 126 429
Dtuzne papiery wartosciowe 15680 191 1539109
Dtuzne papiery wartosciowe finansujace nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy - 15 382
Zobowiazania z tytutu podziatu zysku (profit share) 1516 15706
Kredyty, pozyczki i obligacje, razem 2 326 584 2419 506
- z czego czes¢ diugoterminowa 1691229 1609 032
- z czego czes¢ krotkoterminowa 635 355 810 474

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, profit
share) dotyczace projektéw przeznaczonych do sprzedazy
i prezentowanych w linii aktywa przeznaczone do sprze-
dazy. Zobowiazania te nie zostang przeniesione na kupu-
jacego aktywa lecz podlegac¢ beda sptacie przez Grupe
Echo Investment ze $rodkéw pochodzacych ze sprzedazy
aktywow, stad nie zostaty wykazane jako ,,zobowigzania
dotyczace aktywow przeznaczonych do sprzedazy”.

Na dzien bilansowy w pozyciji tej znajduja sie zobowiagzania
finansujgce projekt 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 euro oparte jest o stawke
EURIBOR powiekszong o marze.

Zabezpieczeniem linii kredytowych biezacych i obroto-
wych (o wartosci 148 175 tys. zt) sg oswiadczenia o podda-
niu sie egzekuc;ji i petnomocnictwa do rachunkéw ban-
kowych. Oprocentowanie kredytow oparte jest o stawke
WIBOR powiekszong o marze banku.

Wedtug najlepszych informaciji i danych Zarzadéw spotek
z Grupy, w trakcie roku obrotowego, na dzien bilansowy

i do dnia podpisania sprawozdania finansowego nie nastg-
pito naruszenie warunkow umoéw kredytowych i ustalonych
poziomodw zabezpieczen.

W pozyciji dtuzne papiery wartosciowe Grupa prezentuje
wyemitowane obligacje. Oprocentowanie obligacji opar-
te jest o stawke WIBOR powiekszong o marze. Grupa

wyemitowata tez obligacje w zt oparte na stopie statej jak
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réwniez obligacje w euro posiadajace state oprocentowa-
nie.

Wartos¢ godziwa zobowigzan z tytutu kredytow i pozyczek
nie odbiega istotnie od wartosci bilansowej. Dla obligaciji
notowanych warto$¢ godziwa zostata ustalona na bazie
cen notowan z dnia bilansowego, natomiast dla obligac;ji
nienotowanych wartos¢ godziwa zostata ustalona meto-
da dochodowg na podstawie przeptywéw pienieznych
zdyskontowanych aktualng rynkowa stopg procentowa.
Stopa dyskonta (usredniona dla wszystkich wycen) wy-
niosta w pierwszym poétroczu 2023 r. 10,46 proc. Wycena
do wartosci godziwej dla obligacji notowanych zostata
zaklasyfikowana do poziomu 1, a dla nienotowanych do
poziomu 2 w hierarchii wartosci godziwej okreslonego

w standardach rachunkowych.

Szczegotowe informacje na temat kredytow i obligaciji
znajduja sie w czesci 01 sprawozdania Zarzadu Zobowia-
zania finansowe Spofki i jej Grupy Kapitatowe;.

Profit share jest udziatem w zysku inwestora mniejszoscio-
wego. Wynika on z zawartych uméw zgodnie z ktérymi
inwestor zobowigzany jest do wptaty kapitatu stanowigce-
go udziat w inwestycji. Kapitat wnoszony jest do jednostek
realizujacych projekt w formie udzielonej pozyczki lub
emisji obligacji partycypacyjnych. W momencie sprze-
dazy projektu inwestorowi zwracany jest kapitat wraz

z naleznym mu udziatem w zysku (kalkulowany jako cena
sprzedazy — koszty). Zobowigzania z tytutu profit share sg
szacowane dla projektow wycenianych metodg dochodo-
wa w proporcji do uwalnianego wyniku na nieruchomo-
$ci. Stad tez pierwsze zobowigzanie z tytutu profit share
tworzone jest wraz z pierwszg wyceng projektu w wartosci
godziwe;j.

Zobowiazania z tytutu podziatu zysku zostaly podzielo-
ne zgodnie z terminem wymagalnosci od dnia bilanso-
wego, 1j.: na dlugoterminowe, w kwocie: 14 276 tys. z
(14 820 tys. zt na 31 grudnia 2022 r.) oraz krétkotermi-
nowe, w kwocie: 840 tys. zt (886 tys. zt na 31 grudnia
2022r.)
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Ponizej zestawienie wartosci godziwej i bilansowej dtuz-
nych papierow wartosciowych:

Dluzne instrumenty finansowe [tys. PLN]

30.06.2023  31.12.2022

Wartosc bilansowa 2175 594 1526 072

Wartos¢ godziwa 2174168 15697 555
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NOTA 13

Zobowigzania handlowe i pozostate [tys. PLN]

30.06.2023 31.12.2022

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci:

Do 12 miesiecy 129 250 142 867
Razem 129 250 142 867
Zobowigzania z tytutu leasingu:

Dtugoterminowe 1563174 138 837
Krotkoterminowe 94 023 96 389
Zobowiazania dotyczace aktywow przeznaczonych do sprzedazy (nota 6) - 329
Razem 247197 235 555
Zobowigzania pozostate:

Zobowiazania z tytutu zakupu gruntéw - 49 951
Kaucje od wykonawcow i otrzymane zaliczki 98 974 92 518
Kaucje od wykonawcow, najemcéw i otrzymane zaliczki - zobowigzania dotyczace aktywow przezna- - 2722
czonych do sprzedazy (nota 6)

Woptaty od klientow mieszkaniowych zablokowane na rachunkach powiernicznych 95 388 55427
Zobowiazania z tytutu zabezpieczenia przychodow za okresy bezczynszowe lub z obnizonym czynszem 46 117 51899
(master lease)

Zobowiagzania z tytutu kontraktow z klientami dotyczacych prac wykonczeniowych fit-out 32 687 46 760
Zobowiagzania z tytutu kontraktow z klientami dotyczacych projektéw inwestycyjnych 21491 16 494
Rozliczenia miedzyokresowe bierne - naktady na projekty nieruchomosciowe do poniesienia w zwigz- 13199 19 832
ku z zawartymi umowami

Rozliczenia miedzyokresowe bierne - premie dla Zarzadu i pracownikow 15 601 21906
Rozliczenia miedzyokresowe bierne - pozostate 3 625 3084
Pozostate zobowigzania 6203 3196
Pozostate zobowigzania - zobowigzania dotyczace aktywow przeznaczonych do sprzedazy (nota 6) - 123
Razem, w tym: 333287 363 912
Zobowigzania dotyczace aktywow przeznaczonych do sprzedazy 917 2845
Zobowigzania z tytutu dywidend:

Zobowigzania z tytutu dywidendy 10 999 90 792
Razem 10 999 90792
Zobowigzania z tytutu podatku VAT 3019 143 519
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkow 9 266 3 657
Razem 12 285 147176
Zobowigzania handlowe i pozostate razem 733 018 980 302
Wartos$¢ godziwa zobowigzan handlowych i pozostatych dywidendy na 30 czerwca 2023 r. dotyczy Archicom S.A.
nie rézni sie istotnie od ich wartosci bilansowe;j. w kwocie 10 999 tys. zt.

Zobowigzanie z tytutu dywidendy na 31 grudnia 2022 r. Wartos$¢ zobowigzan z tytutu zabezpieczenia przychodow
dotyczyto Echo Investment S.A. w kwocie 90 792 tys. zt za okresy bezczynszowe lub z obnizonym czynszem (ma-

i zostato wyptacone 2 lutego 2023 r. Zobowigzanie z tytulu  ster lease) szacowana jest w oparciu o plan wynajmu nie-
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ruchomosci przez dziat leasingu powierzchni biurowych.
Plan ten jest aktualizowany kazdego kwartatu i dopasowy-
wany do aktualnych warunkéw rynkowych zaréwno, jezeli
chodzi o terminy wynajmu oraz stawki najmu.

Na 30 czerwca 2023 r. zobowiagzania z tytutu zabezpie-
czenia przychodéw za okresy bezczynszowe lub z ob-
nizonym czynszem (master lease) dotyczyly projektow:
Face2Face, Moje Miejsce |, MidPoint, West 4 HUB |, Fuzja
CD, Browary GH, J (w 2022 r. Face2Face, Sagittarius,
Moje Miejsce |, MidPoint, West 4 HUB |, Fuzja CDJ, Bro-

NOTA 13A
Zobowiazanie z tytutu nabycia akc;ji

W wykonaniu przedwstepnej umowy sprzedazy udziatow
i akcji z 17 lutego 2021 r., Echo Investment S.A. 22 kwiet-
nia 2021 r. zawarto z Dorotg Jarodzka-Srodka, Kazi-
mierzem Srodka oraz Rafatem Jarodzkim, zatozycielami
grupy Archicom, ostateczng umowe sprzedazy wszyst-
kich udziatow spotki DKR Investment Sp. z o.0. (obecnie
DKR Echo Investment Sp. z 0.0.) oraz wszystkich akgc;ji
spotki DKR Invest S.A. (obecnie DKR Echo Invest S.A.).
W konsekwenciji nabyt posrednio pakiet 16 945 487 akcji
Archicom S.A., ktére stanowity tgcznie okoto 66,01 proc.
kapitatu zaktadowego i uprawniaty do 21 039 375 gtosow
na walnym zgromadzeniu, co stanowito okoto 65,99 proc.
ogotu glosow. Archicom S.A. to spotka publiczna, ktorej
akcje sg notowane na Gietdzie Papieréow Wartosciowych
w Warszawie S.A.

Ponadto, w zwigzku z transakcja sprzedazy pakietu kon-
trolnego akcji Archicom S.A., Echo Investment i Wspol-
nicy DKRA Sp. z o.0. (Dorota Jarodzka-Srodka oraz Rafat
Jarodzki) zawarli umowe opcji, na podstawie ktérej Echo
Investment uprawnione bedzie naby¢ do 18 kwietnia
2023 r., lub wskaza¢ podmiot ktéry nabedzie wszystkie
udziaty w kapitale zaktadowym spétki DKRA Sp. z o.0., kto-
ra posiada 8,31 proc. akcji Archicom S.A., zasadniczo na
takich samych warunkach jak posrednie nabycie 66 proc.
akcji Archicom S.A. w ramach transakcji z 22 kwietnia
2021 r. Wynagrodzenie z tytutu takiego nabycia bedzie
powiekszone o kwote odsetek narostych od 15 marca
2021 r. do dnia wykonania umowy opcji, liczonych wedtug
rocznej stopy oprocentowania rownej 6 proc. W przypad-
ku, gdy Echo Investment S.A. nie skorzysta z uprawnienia
wskazanego w opcji kupna, wspolnikom DKRA Sp. z o.o.
przystugiwata bedzie opcja sprzedazy udziatéw w kapitale
zaktadowym tej spotki na rzecz Echo Investment.

Na tej podstawie ujeto 8,31 proc. udziatéw w skonsolido-

wanym sprawozdaniu finansowym jako udziaty nabyte
w ramach alokacji ceny nabycia i zostato ujete zobowigza-
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wary GH, J). Grupa udziela zabezpieczenia przychodow za
okresy bezczynszowe (master lease) maksymalnie do roku
2031 (w 2022 r. maksymalnie do roku 2031).

Zobowiazania z tytutu zabezpieczenia przychodow za
okresy bezczynszowe lub z obnizonym czynszem (master
lease) zostaty podzielone zgodnie z terminem wymagal-
nosci od dnia bilansowego 1j. dlugoterminowe w kwocie
23 444 tys. zt (26 946 tys. zt na na 31 grudnia 2022 1.)),
krotkoterminowe w kwocie 22 673 tys. zt (24 952 tys. zt na
31 grudnia 2022 r.).

nie do zaptaty za te udziaty w wysokosci zdyskontowanej
ceny wykupu w skonsolidowanym sprawozdaniu finan-
sowym w pozycji ,Zobowigzanie z tytutu nabycia akc;ji”,
a efekt wyceny byt prezentowany w skonsolidowanym
rachunku zyskow i strat. Warto$¢ na dzien pierwszego
ujecia wyniosta 53 450 tys. zt (warto$¢ nominalna).

18 kwietnia 2023 r., dziatajgc na podstawie umowy opciji

z dnia 22 kwietnia 2021 r., Echo Investment S.A. wykonato
przystugujace uprawnienie do nabycia i nabyto od Pani
Doroty Jarodzkiej-Srodki oraz Pana Rafata Jarodzkiego
wszystkie udziaty w kapitale zakladowym DKRA Sp. z o.0.
z siedzibg we Wroctawiu, ktéra posiada 2 132 964 akciji

w kapitale zaktadowym Archicom S.A. z siedzibg we Wro-
ctawiu, stanowigcych tacznie 8,31 proc. kapitatu zaktado-
wego Archicom, uprawniajgcych tacznie do 4 246 578
gloséw na walnym zgromadzeniu Archicom, stanowigcych
tacznie okoto 13,32 proc. ogétu gtoséow na walnym zgro-
madzeniu Archicom. taczna kwota zobowigzania z tytutu
nabycia akcji Archicom S.A. na dzien realizacji opcji wy-
niosta 60 702 tys. zi.

Powyzsza transakcja wptyneta w skonsolidowanym spra-
wozdaniu z sytuacji finansowej na catkowite rozliczenie
(zmniejszenie) zobowigzan z tytutu nabycia akcji oraz
zmniejszenie kapitatow wtasnych przypisanych akcjonariu-
szom jednostki dominujacej, w pozyciji ,zyski zatrzymane”
w kwocie 3 916 tys. zt. Zobowigzanie z tytutu nabycia akc;ji
zostato rozliczone zaptata przez Echo Investment S.A. za
subrogacje pozyczki udzielonej do DKRA Sp. z 0.0. przez
Panig Dorote Jarodzka-Srédke oraz Pana Rafata Jarodz-
kiego i skompensowane z naleznoscig Archicom S.A. od
Pani Doroty Jarodzkiej -Srodki oraz Pana Rafata Jarodz-
kiego tytutem sprzedazy akcji w Archicom Polska S.A.

Wartosci godziwe nabytych aktywow i zobowigzan przed-
stawia ponizsza tabela:
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Nabyte Aktywa

Aktywa trwate

Inwestycje w pozostatych jednostkach 53 985
53985
Aktywa obrotowe
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow 7
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 563
570
Aktywa razem A 54 555
Nabyte Zobowigzania
Zobowigzania dtugoterminowe
Pozyczki 54147
54147
Zobowigzania krétkoterminowe
Zobowiazania z tytutu pozostatych podatkow 1367
1367
Zobowigzania razem B 55 514
Wartosé aktywoéw netto C=A-B (959)
Rozwigzanie aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego w zwiagzku z rozliczeniem D (1182)
zobowigzania z tytutu nabycia akcji (opcji kupna/sprzedazy)
Wartos$c udziatow nabytych przez Echo Investment S.A. w DKRA Sp. z o.0. E 56
Naliczone odsetki od zobowigzania z tytutu nabycia akcji F 6 067
Wyptacone dywidendy do DKRA Sp. z 0.0. od 21 kwietnia 2021 r. do 18 kwietnia 2023 r. G (7786)
Wynik z tytutu nabycia H=C+D-E+F+G (3 916)
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NOTA 14

Przychody ze sprzedazy wg tytutéw [tys. PLN]

1.01.2023- 1.01.2022-
30.06.2023 30.06.2022
Przychody z tytutu uméw z klientami
Sprzedaz powierzchni mieszkaniowej (Segment: Mieszkania) 341948 445 287
Sprzedaz Resi4Rent (Segment: Mieszkania na wynajem) 10 717 7901
Ustugi realizacji w obiektach biurowych (Segment: Nieruchomosci komercyjne) 20 469 19 087
Ustugi realizacji w centrach handlowo - rozrywkowych (Segment: Nieruchomosci komercyjne) 414 383
Pozostata sprzedaz (Segment: Nieruchomosci komercyjne) 2831 27820
Przychody z tytutu uméw z klientami 376 379 500 478
Przychody z tytutu najmu /leasingu (MSSF 16)
Najem powierzchni mieszkaniowej (Segment: Mieszkania) 187 131
Najem powierzchni w obiektach biurowych (Segment: Nieruchomosci komercyjne) 43903 62 480
Najem powierzchni w centrach handlowo-rozrywkowych (Segment: Nieruchomosci komercyjne) 36 094 34 534
Najem pozostatych powierzchni (Segment: Nieruchomosci komercyjne) 423 517
Przychody z tytutu najmu /leasingu (MSSF 16) 80 607 97 662
Przychody razem 456 986 598 140

Przychody [tys. PLN]

1.01.2023- 1.01.2022-
30.06.2023 30.06.2022

Sprzedaz 341948 445 287
Wynajem 187 131
Mieszkania 342135 445 418
Wynajem 43903 62 480
Ustugi fit-out 20 469 19 087
Biura 64 372 81567
Wynajem 36 094 34534
Ustugi development 414 383
Centra 36 508 34 917
Sprzedaz 10 717 7901
Resi4Rent 10 717 7901
Sprzedaz 1255 19 678
Wynajem 423 517
Ustugi 15676 8142
Pozostate 3254 28 337
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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 Kaucje na
Oczekiwany Catkowita zobowig- zaliczki / mieszkania/
termin oczekiwana zaniamido Zobowigzania Pozostate
zakonczenia wartosé wykonania ztytuluuméw  zobowigzania
Projekt budowy projektu umowy z klientami * (Nota 13)**
Projekty mieszkaniowe
Osiedle ZAM |, Krakow projekt zakonczony 64 857 115 43 0
Osiedle ZAM I, Krakow I1Q 2024 75 595 75 595 243 12 641
Osiedle Bonarka Living Il C, Krakow Q2023 101809 101809 56 400 6 867
Osiedle Bonarka Living Il D, Krakow IV .Q 2023 86 990 86 990 43 314 5475
Nowa Dzielnica, todz projekt zakonczony 30 254 941 0 0
Fuzja I, todz projekt zakonczony 108 654 2236 244 6]
Fuzja Il, todz projekt zakoriczony 101608 8 310 1306 0
Fuzja Ill, todz projekt zakonczony 82 597 43 618 20 9 5686
Fuzja Lofty I, todz IV.Q 2024 21007 21007 445 2664
Zenit |, todz projekt zakonczony 64 992 11168 684 5512
Boho, todz Q2023 105 084 105 084 29 079 3857
Osiedle Enter IA, Poznan projekt zakonczony 42190 340 7 0]
Osiedle Enter IB, Poznan projekt zakonczony 39 084 268 51 0
Osiedle Enter Il, Poznan projekt zakonczony 62 212 613 0 786
Osiedle Enter Ill, Poznan projekt zakonczony 66 207 2226 148 16
Apartamenty Esencja, Poznan projekt zakonczony 17182 1625 301 0]
Wieza Jezyce |, Poznan IV.Q 2023 10 870 10 870 54 883 19 295
Browary Warszawskie Etap E, Warszawa projekt zakonczony 16 987 8877 0] 0]
Moje Miejsce, Warszawa projekt zakonczony 132 337 68 0] 0]
Stacja Wola |, Warszawa projekt zakonczony 205177 72 0] 0]
Stacja Wola Il, Warszawa projekt zakonczony 145 761 2022 0] 225
Rytm Apartamenty na Kabatach, Warszawa IV Q2023 289 451 289 451 156 704 24 450
Awicenny L1, L2, Wroctaw projekt zakonczony 66 710 323 323 0]
Awicenny L3, L4, Wroctaw projekt zakonczony 79 986 573 573 0]
Sady nad Zielong A, Wroctaw projekt zakonczony 35 302 216 216 0]
Browary Wroctawskie BP1, BP2, Wroctaw projekt zakonczony 63 591 459 459 (0]
Browary Wroctawskie BL1, BL2, BP3, BP4, Wroctaw projekt zakonczony 164 718 1135 1135 (0]
Browary Wroctawskie BA2, BA3, Wroctaw projekt zakoriczony 183 484 29 838 29 458 380
Forma, Wroctaw projekt zakonczony 90 774 398 398 0]
Olimpia Port M1-M4, Wroctaw projekt zakonczony 71923 305 305 0
Olimpia Port M21, M22, M23, Wroctaw projekt zakoriczony 72 638 168 168 0
Olimpia Port M24,M25,M26, Wroctaw projekt zakonczony 128 063 70 921 66 921 4000
Olimpia Port M28, M29, M30, M30, M31, M32, M33, Wroctaw projekt zakonczony 142 270 67 67 o]
Olimpia Port M34, M35, M36, M38, Wroctaw projekt zakonczony 76 9N 710 710 o]
Olimpia Port M37,M39, Wroctaw projekt zakonczony 81871 6752 6749 3
Olimpia Port S16a, S16b, S17, Wroctaw projekt zakonczony 54184 12 12 0
River Point KM3, Wroctaw projekt zakonczony 72786 303 303 0
Awicenny L5, Wroctaw Q2023 60 569 60 569 42 800 478
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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 Kaucje na

Oczekiwany Catkowita zobowig- zaliczki / mieszkania/

termin oczekiwana zaniamido Zobowigzania Pozostate

zakonczenia wartosé wykonania ztytuluuméw  zobowigzania

Projekt budowy projektu umowy z klientami * (Nota 13)**

Planty Ractawickie R8, Wroctaw Q2023 59 440 59 440 43 566 443

Browary Wroctawskie BP5,BP6, Wroctaw IV Q2023 109 107 109 107 56 856 271

River Point KM4, Wroctaw 1 Q2024 N9 015 19 015 50 336 1147

Planty Ractawickie R9, Wroctaw I1Q 2024 18 235 18 235 9978 200

River Point KM6, Wroctaw Q2024 97 531 97 531 1147 961

Awipolis etap 4a, Wroctaw Q2025 99 872 99 872 0] 12

Razem Projekty Mieszkaniowe 4219 885 1650 254 686 451 95 369
Projekty pozostate

Pozostate 7424 7424 7 404 19

Razem projekty pozostate 7424 7424 7404 19

Razem projekty mieszkaniowe i pozostate 4227 309 1657 678 693 855 95 388

* Zaliczki zwolnione z rachunkow powierniczych (dot. projekiow mieszkaniowych)

** Zaliczki pozostate (kwota brutto) do zwolnienia z rachunkéw powiernicznych (dot. projektéw mieszkaniowych)

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2023 .
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NOTA 15

Zysk netto z nieruchomosci inwestycyjnych [tys. PLN]

1.01.2023- 1.01.2022-

30.06.2023 30.06.2022

Zysk (strata) ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych, w tym: 10 492 168
- koszty zabezpieczenia przychodow czynszowych (master lease) (3 423) (10 920)
Aktualizacja wartosci nieruchomosci (zysk/strata z wyceny do wartosci godziwej), w tym: (34 857) 47 270
- rozliczenie przychodow w czasie z tytutu najmu 2184 3158
- zmiany wyceny nieruchomosci inwestycyjnych (nota nr 4) (401895) 11890
- zmiany wyceny nieruchomosci inwestycyjnych w budowie (nota nr 5) (364) (707)
- zmiany wyceny aktywow przeznaczonych do sprzedazy (nota nr 6) 3508 32923
Zysk (strata) netto z nieruchomosci inwestycyjnych (24 364) 47 438

W pierwszym poétroczu 2023 r. Grupa sprzedata biuro-
wiec Moje Miejsce Il w Warszawie oraz nieruchomosé

gruntowg przy ulicy Nowomiejskiej w Gdansku. Transakcje
zostaly opisane w nocie 20.

W pozyciji zysk (strata) ze sprzedazy nieruchomosci inwe-
stycyjnych prezentowane sg m.in. koszty zabezpieczenia
przychodow czynszowych (master lease), ktére dotycza

NOTA 16

Przychody finansowe [tys. PLN]

gtownie projektéw Sagittarius Business House, MidPoint
71, West4 Business Hub | we Wroctawiu, Moje Miejsce

| w Warszawie, Face2Face w Katowicach oraz Fuzji CD
w todzi.

W pozyciji aktualizacja wartosci nieruchomosci prezento-
wane sg gtdwnie wyceny projektéw biurowych Brain Park
I'i 1l w Krakowie, React w todzi oraz City2 we Wroctawiu.

1.01.2023- 1.01.2022-

30.06.2023 30.06.2022

Przychody z tytutu odsetek od pozyczek 15 305 8 683
Przychody z tytutu instrumentow pochodnych Interest Rate Swap 2402 15 938
Przychody z tytutu dyskonta - 12708
Przychody z tytutu pozostatych odsetek - 1214
Pozostate przychody finansowe 42 145
Przychody finansowe razem 17 749 38 688

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2023 .
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NOTA 17

Koszty finansowe [tys. PLN]

1.01.2023- 1.01.2022-

30.06.2023 30.06.2022

Koszty z tytutu odsetek od obligacji (25 267) (19 271)
Koszty z tytutu odsetek od kredytow (63 713) (62 844)
Koszty z tytutu podziatu zysku (profit share) 578 2 426
Koszty z tytutu odsetek od leasingu (5931 (2 456)
Koszty z tytutu dyskonta (1497) -
Pozostate koszty finansowe (404) (42)
Koszty finansowe, razem (96 234) (82187)

Zgodnie z MSR 23, Grupa aktywuje te czes¢ kosztow
finansowych, ktére sg 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.

Aktywowana kwota kosztow ogdlnego finansowania ze-
wnetrznego wyniosta w pierwszym potroczu 2023 r. 9 506
tys. zt wg stopy kapitalizacji 2,2 proc. (w tym: na zapasy:

NOTA 18

Strategiczny komitet sterujgcy Grupy, w sktad ktérego
wchodzi Zarzad, analizuje dziatalno$¢ z punktu widzenia
typu produktu/ustugi i wyréznia 3 segmenty: mieszkania,
mieszkania na wynajem i nieruchomosci komercyjne.

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

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2023 .

8 488 tys. zt, na nieruchomosci inwestycyjne w budowie:
1018 tys. zt). W pierwszym poétroczu 2022 r. byto to 5 622
tys. zt wg stopy kapitalizacji 1,88 proc. (w tym: na zapasy:
3 918 tys. zt, na nieruchomosci inwestycyjne w budowie:
1704 tys. zi).

W pozyciji koszty z tytutu podziatu zysku (profit share) pre-
zentowane sg koszty, ktére dotycza biurowca Moje Miej-
sce etap | w Warszawie oraz centrum handlowego Libero
w Katowicach.

Przychody od zadnego z klientéw Grupy nie przekraczaty
10 proc. przychodow ze sprzedazy wypracowanych przez
Grupe w okresie 6 miesiecy zakonczonym dnia 30 czerw-
ca2023r.

Zaréwno w pierwszym poétroczu 2023 r., jak i pierwszym

potroczu 2022 r., Grupa osiggata przychody ze sprzedazy
wytacznie na terenie Polski.
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Wybrane pozycje bilansu na 30 czerwca 2023 r.

w podziale na segmenty [tys. PLN]

Mieszkania Nieruchomosci
Razem Mieszkania na wynajem komercyjne
Nieruchomosci inwestycyjne 1131844 35066 - 1096778
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 548 997 - - 548 997
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspolnych przedsiewzieciach 507704 - 198 116 309 588
wycenianych metodg praw wtasnosci
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 95 319 57746 6 37 567
Zapasy 1691605 1600 128 1984 89 493
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 662 855 377 055 345 285 455
Aktwa trwate przeznaczone do sprzedazy 152 126 - - 152 126
Pozostata aktywa segmentow 938 425 373 971 230 557 333 897
Aktywa segmentow 5728 875 2443965 431008 2853902
Kredyty, pozyczki i obligacje - dtugoterminowe 1691229 522 344 153 701 1015184
Kredyty, pozyczki i obligacje - krotkoterminowe 615 658 248 406 46 334 320 918
Kredyty, pozyczki i obligacje finansujace nieruchomosci przeznaczone do 19 698 - - 19 698
sprzedazy
Program motywacyjny 6 852 - - 6 852
Zobowigzania pozostate 262 583 150 097 - N2 486
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 693 855 692 305 - 1550
Zobowigzania dotyczace aktywow przeznaczonych do sprzedazy 917 - - 917
Pozostate zobowigzania segmentow 627 274 261214 395 365 664
Zobowigzania segmentow 3918 066 1874 367 200 430 1843 269

Wybrane pozycje rachunku zyskéw i strat za okres 1 stycznia - 30 czerwca 2023 r.

w podziale na segmenty [tys. PLN]

Mieszkania Nieruchomosci

Razem Mieszkania na wynajem komercyjne

Przychody ze sprzedazy (od zewnetrznych odbiorcow/klientow), tym: 456 986 342135 10 717 104 133
Przychody z tytutu umow z klientami 376 379 341947 10 717 23715
Przychody z tytutu najmu /leasingu (MSSF 16) 80 607 187 - 80 420
Koszt wiasny sprzedazy (304 699) (225 119) (6 095) (73 485)
Zysk brutto ze sprzedazy 1562 287 117 016 4 622 30 648
Zysk (strata) ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 10 492 - - 10 492
Aktualizacja wartosci nieruchomosci (zysk/strata z wyceny do wartosci godziwej) (34 857) - - (34 857)
Odpis z tytutu utraty wartosci (4 592) (3297) - (1300)
Amortyzacja srodkow trwatych i wartosci niematerialnych (7 31) (3 416) (442) (3452)
Przychody z tytutu odsetek od pozyczek 15 305 5813 5155 4337
Koszty z tytutu odsetek od kredytow (25 267) (4 214) (665) (20 388)
Koszty z tytutu odsetek od obligaciji (63 713) (25155) (4 055) (34 502)
Udziat w zyskach (stratach) jednostek ujmowanych metoda praw wtasnosci 36184 - 34 830 1354
Zysk brutto 37283 38563 33 644 (34 923)

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2023 .
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NOTA 19

Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych
i wspolnych przedsiewzieciach wycenianych

metoda praw witasnosci

Wartos¢ inwestycji we wspolnych przedsiewzieciach
wycenianych metoda praw witasnosci 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

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 nabyly udziaty w spoétce Rosehill Investments
Sp. z 0.0., ktéra poprzez posiadane 100 proc. udziatow

w spotce Berea Sp. z o.0. jest witascicielem nieruchomosci
Galeria Mtociny. Wartos$¢ nieruchomosci zostata ustalona
na kwote 104,5 min euro. Na dzien nabycia oraz na dzien
bilansowy tj. 30 czerwca 2023 r. Grupa Echo Investment
posiadata 30 proc. udziatu w spétce projektowej beda-
cej wtascicielem nieruchomosci, pozostate 70 proc. byto
w posiadaniu Grupy EPP. Echo Investment S.A. i EPP N.V.
ponoszg odpowiedzialno$¢ jedynie za ich proporcjonal-
ng czes¢ ceny zakupu. Udziat Grupy w spétkach Rosehill
Investments Sp. z 0.0. oraz Berea Sp. z 0.0. ujawniony

w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, jest wyce-
niany przy uzyciu metody praw wtasnosci. Na podstawie
umowy spotki, wszystkie strategiczne decyzje finansowe

i operacyjne (w tym w szczegdlnosci dokonanie zakupu
istotnego aktywa, zawarcia umowy najmu itd.) wymagaja
jednomyslinej zgody obu udziatowcéw.

W 2022 r. Grupa Echo Investment wraz z Grupa EPP
N.V. dokonaty proporcjonalnego podwyzszenia kapita-

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2023 .

30.06.2023 31.12.2022
208 057 2056 274
1015631 103 715

198 116 169 192
507704 478 180

tow w spoétce 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 informac;ji fi-
nansowych we wspoélnym przedsiewzieciu. Wartos¢
bilansowa inwestycji na 30 czerwca 2023 r. wyniosta
208 057 tys. zt. Jednoczesnie, od poczatku frwania inwe-
stycji, Grupa Echo udzielita spotkom Rosehill Investments
Sp. z 0.0. i Berea Sp. z 0.0. pozyczek o tacznej wartosci
84 559 tys. zt.

W 2019 r. spétka dokonata analizy utraty wartosci inwe-
stycji netto wycenianej metodg praw wtasnosci w spot-
ce wspotkontrolowanej Rosehill Investments Sp. z o.o.
(Galeria Mtociny). W pierwszym potroczu 2019 r., w zwigz-
ku z otwarciem Galerii Mtociny, zostata zaktualizowana
wartos$¢ godziwa projektu w aktywach netto jednostki
wspotkontrolowanej. Spétka ocenita, ze wartosé odzyski-
walna inwestycji netto na dzien bilansowy jest nizsza niz
wartos$¢ udziatéw w aktywach netto na ten dzien i w re-
zultacie spotka zdecydowata sie rozpoznac odpis aktuali-
zujacy. Wysokos¢ odpisu na 30 czerwca 2023 r. wynosi
13 091 tys. zt.

116



Dane finansowe wspdlnego przedsiewziecia — Galeria Mtociny

Wybrane dane ze sprawozdania z catkowitych dochodéw

[tys. PLN]
30.06.2023 31.12.2022
Aktywa trwate - nieruchomos¢ inwestycyjna 1716 926 1811708
Aktywa trwate - pochodne instrumenty finansowe 36 257 -
Aktywa obrotowe - pozostate 11024 10 002
Aktywa obrotowe - $rodki pieniezne 46 802 63 049
Aktywa razem 1811008 1884 759
Zobowigzania dtugoterminowe 1147155 1212748
Zobowiazania finansowe (bez zobowigzan z tytutu dostaw i ustug) 986 049 1049 091
Pozostate zobowigzania diugoterminowe 161106 163 657
Zobowigzania krétkoterminowe 43 483 60918
Zobowiazania finansowe (bez zobowigzan z tytutu dostaw i ustug) 32 653 50753
Pozostate zobowigzania krotkoterminowe 10 831 10 165
Zobowigzania razem 1190 638 1273 666
Kapitat wtasny 620 370 611 094
Udziat % Grupy Echo Investment 30,00% 30,00%
Udziat Grupy Echo Investment w aktywach netto 186 1M 183 328
Wartos¢ firmy 35037 35037
Odpis z tytutu utraty wartosci (13 091) (13 091)
Wartos$¢ bilansowa inwestycji wycenianej metoda praw wtasnosci 208 057 205274
Dane finansowe wspodlnego przedsiewziecia — Galeria Mtociny
Wybrane dane ze sprawozdania z catkowitych dochodéw
[tys. PLN]
1.01.2023 - 1.01.2022 -
30.06.2023 30.06.2022
Przychody operacyjne 61420 57726
Koszty operacyjne. w tym: (26 019) (19 679)
Amortyzacja - -
Zyski/straty z aktualizacji wartosci nieruchomosci do wartosci godziwej (4 084) 9879
Koszty ogolnego zarzadu (1260) (1183)
Koszty sprzedazy (186) (644)
Pozostate przychody/koszty operacyjne 679 (36)
Przychody i koszty finansowe, w tym: (25 5071) (22 612)
Koszty z tytutu odsetek finansowych (24 056) (28 820)
Zysk (strata) brutto 5050 23 451
Podatek dochodowy 4227 (8 612)
Zysk (strata) netto 9277 14 839
Dochody catkowite razem 9277 14 839
Udziat % Grupy Echo Investment 30,00% 30,00%
Udziat Grupy Echo Investment w zysku/stracie netto wspolnego przedsiewziecia 2783 4452
Udziat Grupy Echo Investment w catkowitych dochodach z tytutu wspolnego przedsiewziecia 2783 4452

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2023 .
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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
23 grudnia 2016 r. Cena sprzedazy nieruchomosci zostata
ustalona na kwote 77,4 min euro gdzie Echo Investment
zaptacito 35,82 miIn euro, natomiast wktad 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 AFI 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
zakupu czesci nieruchomosci potozonej przy ul. Towa-
rowej 22 (cze$¢ wspolnego przedsiewziecia), ktora jest

przeznaczona pod budowe mieszkan, oraz wpfacito za-
liczke 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 2023 r., Grupa Echo jest po-
siadaczem 30 proc. udziatéw, a AFIl Europe N.V. 70 proc.
udziatéw we wspdlnym 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.) wymagajag jednomyslnej zgody obu udziatowcow.
Echo Investment S.A. i AFl Europe N.V. ponoszg odpowie-
dzialnos$¢ jedynie za ich proporcjonalng czesé 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 2023 r. wyniosta 101 531 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 tacznej wartosci
18 730 tys. zt.

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

Dane finansowe wspdlnego przedsiewzigcia — Towarowa 22
Wybrane dane z sytuacji finansowej [tys. PLN]

30.06.2023 31.12.2022
Aktywa trwate - nieruchomos¢ inwestycyjna 592 661 585224
Aktywa trwate - pozostate 8101 6824
Aktywa obrotowe - srodki pieniezne 3997 6752
Aktywa obrotowe 22 495 9 527
Aktywa razem 627 255 608 327
Zobowigzania dtugoterminowe 144195 133 668
Zobowiazania finansowe (bez zobowigzan z tytutu dostaw i ustug) 140 397 129 703
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 3798 3965
Zobowigzania krétkoterminowe 140 745 127 580
Zobowiagzania finansowe (bez zobowigzan z tytutu dostaw i ustug) 6100 5955
Pozostate zobowigzania krotkoterminowe 134 645 121 626
Zobowigzania razem 284 941 261249
Kapitat wtasny 342 315 347 079
Udziat % Grupy Echo Investment 30,00% 30,00%
Eliminacja transakcji pomiedzy jednostka a Grupa (przychodow, kosztow, zyskéw ze sprzedazy (1163) (409)
w wysokosci 30%)
Udziat Grupy Echo Investment w aktywach netto = wartosc bilansowa inwestycji wycenianej 101 531 103 715

metoda praw wtasnosci
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Dane finansowe wspdlnego przedsiewziecia — Towarowa 22
Wybrane dane ze sprawozdania z catkowitych dochodéw

[tys. PLN]
1.01.2023 - 1.01.2022 -
30.06.2023 30.06.2022
Przychody operacyjne 916 1013
Koszty operacyjne, w tym: (2125) (11 878)
Amortyzacja - (2 012)
Koszty ogolnego zarzadu (41) (122)
Pozostate przychody i koszty operacyjne (186) (19 433)
Przychody i koszty finansowe, w tym: (4 964) (3700)
Koszty z tytutu odsetek finansowych (2 405) (746)
Zysk (strata) brutto (6 400) (34 120)
Podatek dochodowy 1636 4 895
Zysk (strata) netto (4 764) (29 225)
Dochody catkowite razem (4 764) (29 225)
Udziat % Grupy Echo Investment 30,00% 30,00%
Udziat Grupy Echo Investment w zysku/stracie netto wspoélnego przedsiewziecia (46,2% do (1429) (8 768)
dnia 8 czerwca 2022r., 30% od 9 czerwca 2022r.)
Udziat Grupy Echo Investment w catkowitych dochodach z tytutu wspodlnego przedsiewziecia (1429) (8768)

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

20 lipca 2018 r. Echo Investment S.A. nabyto 30 proc.
udziatow i gtoséw we wspolnym przedsiewzieciu inwesty-
cyjnym R4R Poland Sp. z o.0. Pozostate 70 proc. udziatow

i gloséw nabyta jednostka R4R S.a.r.l. Na podstawie umo-
wy spotki wszystkie strategiczne decyzje finansowe i opera-
cyjne (w tym w szczegolnosci dokonanie zakupu istotnego
aktywa) wymagaja jednomysinej zgody obu udziatowcow.

Zgodnie z umowa, przedsiewziecie dziata jako platforma
mieszkan na wynajem w Polsce. W ramach przedsiewziecia
powstaty budynki z mieszkaniami na wynajem — poczatko-
wo w czterech lokalizacjach w Warszawie, todzi i Wrocta-
wiu. Na postawie umowy Echo Investment S.A. zapewnia
planowanie, projektowanie oraz ustugi realizacji inwestyciji,
podczas gdy R4AR Poland Sp. z o0.0. jest samodzielnie odpo-
wiedzialne za zarzadzanie operacyjne platforma.

Echo Investment S.A., wypetniajac swoje zobowigzanie
do wspdtfinansowania przedsiewziecia, zasilita kapitato-
wo spotke R4R Poland Sp. z o.0. obejmujac nowe udziaty
w podwyzszonym kapitale zaktadowym:

—w 2018 r. o wartosci 41 354 269 zt,

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

—w 2020 r. o wartosci 3 474 000 z,

—w 2021 r. o wartosci 13 149 00O zi.

—w 2022 r. o wartosci 1350 00O zt.
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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 z,

—w 2021 r. na kwote 74 511 000 zt.

—w 2022 r. na kwote 7 650 000 zt.

W latach 2018 - | potrocze 2023 zostaty utworzone nowe
spotki zalezne R4R Poland Sp. z o.0. do realizacji kolejnych
projektéw zlokalizowanych w Warszawie (ul. Grzybow-

ska, ul. Tasmowa, Woronicza, Wilanowska, Opaczewska),
Gdansku (ul. Kotobrzeska, Zielony Tréjkat), Krakowie (ul.

3 Maja, ul. Jana Pawta Il, ul. Puszkarska, ul. Romanowicza,
Zabtocie, Mtynriska), Poznaniu (ul. Szczepanowskiego, Nowe
Miasto, ul. Dmowskiego), todzi (ul. Wodna, ul. Kilinskiego)
oraz Wroctawiu (ul. Grabiszynska, ul. Jaworska, ul. Rychtal-
ska, Kepa, Park Zachodni, ul. Bardzka).

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

Wartos¢ bilansowa inwestycji na 30 czerwca 2023 r. wy-
niosta 198 116 tys. zt.
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Dane finansowe wspdlnego przedsiewziecia — Resi4Rent
Wybrane dane z sytuacji finansowej [tys. PLN]

30.06.2023 31.12.2022

Aktywa trwate - nieruchomos¢ inwestycyjna 1726107 1546 604
Aktywa trwate - nieruchomosci inwestycyjne w budowie 854 661 666 874
Aktywa trwate - pozostate 37988 59 376
Aktywa obrotowe - srodki pieniezne 146 454 122753
Aktywa obrotowe - pozostate 53227 51766
Aktywa razem 2818 437 2447 373
Zobowigzania dtugoterminowe 2042016 1734 836

Zobowiazania finansowe (bez zobowigzan z tytutu dostaw i ustug) 1838 945 1559123

Pozostate zobowiazania diugoterminowe 203 071 1756 712
Zobowigzania krétkoterminowe 73 020 116 165

Zobowiazania finansowe (bez zobowigzan z tytutu dostaw i ustug) 1169 14 425

Pozostate zobowigzania krotkoterminowe 61 851 101739
Zobowigzania razem 2115 036 1851000
Kapitat wiasny 703 401 596 372
Udziat % Grupy Echo Investment 30,00% 30,00%
Eliminacja transakcji pomiedzy jednostka a Grupa (przychodow, kosztow, zyskow ze sprzedazy (12 904) (9 720)
w wysokosci 30%)
Udziat Grupy Echo Investment w aktywach netto = warto$¢ bilansowa inwestycji wycenianej 198 116 169 192
metoda praw witasnosci
Dane finansowe wspdlnego przedsiewziecia — Resi4Rent
Wybrane dane ze sprawozdania z catkowitych dochodéw [tys. PLN]

1.01.2023 - 1.01.2022 -
30.06.2023 30.06.2022

Przychody operacyjne 56 919 36 866
Zyski/straty z aktualizacji wartosci nieruchomosci do wartosci godziwej 1561450 19100
Koszty administracyjne zwigzane z projektami (16 934) (9 203)
Koszty ogolnego zarzadu, w tym: (10 646) (8 869)

Amortyzacja (255) )
Pozostate przychody / koszty operacyjne 3828 664
Przychody i koszty finansowe, w tym: (49 865) 32503

Koszty z tytutu odsetek finansowych (27 293) (23 802)
Zysk (strata) brutto 134 752 71061
Podatek dochodowy (27 723) (13 553)
Zysk (strata) netto 107 029 57 508
Dochody catkowite razem 107 029 57508
Udziat % Grupy Echo Investment 30,00% 30,00%
Rozliczenie transakcji pomiedzy jednostka a Grupa (przychodow, kosztow, zyskow ze sprzedazy 2721 -
w wysokosci 30%)
Udziat Grupy Echo Investment w zysku/stracie netto wspoélnego przedsiewziecia 34 830 17 252
Udziat Grupy Echo Investment w catkowitych dochodach z tytutu wspolnego przedsiewziecia 34 830 17 252
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NOTA 20

Biurowiec Moje Miejsce Il w Warszawie

Spotka zalezna Echo Investment S.A. - Projekt Beethove-
na Projekt Echo 122 Sp. z 0.0. S.K.A. - zawarta 30 marca
2023 r. ze spotkg TAL Poland Sp. z 0.0. umowe sprzedazy
biurowca Moje Miejsce Il w Warszawie.

Wartos¢ transakcji 44 235 tys. euro powiekszone o VAT
zostata pomniejszona o wartos¢ okreséw bezczynszowych,
obnizek czynszu, a takze inne koszty, co w rezultacie

dato kwote 41 968 tys. euro powiekszong o VAT. Kwota
do zaptaty na Zamknieciu zostata pomniejszona miedzy
innymi o wartos$¢ prac zwigzanych z aranzacjg niewynaje-
tych lokali w Budynku. Kwota tych prac bedzie zwalniana
w czesciach na rzecz Sprzedajgcego po wynajeciu oraz
realizacji prac aranzacyjnych na rzecz nowych najemcow.
W rezultacie, cena do zaptaty na Zamknieciu wyniosta
okoto 40 270 tys. euro powiekszone o VAT.

Nieruchomos¢ gruntowa w Gdansku
przy ul. Nowomiejskiej

Spoétka zalezna Echo Investment S.A. - Projekt 16 - Gru-
pa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. - zawarta 13 kwietnia 2023 r. ze
spotkg R4R Gdansk Stocznia Sp. z 0.0. z siedzibg w War-
szawie oraz 19 kwietnia 2023 r. ze spotkg R4R SPV10 Sp.
z 0.0. z siedzibg w Warszawie umowy sprzedazy niezabu-
dowanych nieruchomosci w Gdarisku, przy ul. Nowomiej-
skiej. Laczna wartos¢ transakcji wyniosta 40 206 tys. zt
powiekszone o VAT.
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Sprzedaz nieruchomosci inwestycyjnych

W ramach transakcji Strony zawarly réwniez umowe gwa-
rancji jakosci Budynku oraz umowe gwarancji czynszo-
wych. Podstawowe postanowienia Umowy Gwarancji Ja-
kosci przewiduja udzielenie Kupujacemu gwarancji jakosci
na Budynek i budowle znajdujace sie na Nieruchomosci.
Podstawowe postanowienia Umowy Gwarancji Czynszo-
wych przewidujg udzielenie na rzecz Kupujacego gwaran-
cji pokrycia przez Sprzedajacego ptatnosci czynszowych
oraz optat eksploatacyjnych dla poszczegolnych czesci
Budynku, ktdre nie zostaty wynajete podmiotom trzecim
w dniu podpisania Umowy oraz tych, ktére zostaty wyna-
jete, a w stosunku do ktorych nie zostaty spetnione dodat-
kowe przestanki (jak np. wydanie najemcom).

Réznica pomiedzy ceng sprzedazy a historycznie ponie-
sionymi naktadami wyniosta 24 027 tys. zt.

Po uwzglednieniu wszelkich kosztéw zwigzanych z trans-
akcja, Grupa rozpoznata wynik ze sprzedazy nierucho-
mosci gruntowej w pierwszym potroczu 2023 r. w kwocie
8 392 tys. zt.
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NOTA 21

Leasing

Prawo wieczystego uzytkowania

Pozostate umowy

Zapasy Nieruchomosci Nieruchomosci Aktywa | Rzeczowe Nieruchomosci Razem
inwestycyjne  inwestycyjne przeznaczone aktywa  inwestycyjne
w budowie do sprzedazy trwate
Aktywo z tytutu prawa do uzytkowania
Stan na 1stycznia 2023 r. 57102 13 085 10 588 329 44 052 71031 196 187
Amortyzacja (503) - - - (4 891) - (5 394)
Wycena do wartosci godziwej - 1 - - 1471 2 801 4273
Zwiekszenia 2487 2783 751 - 35667 35 311 44 899
Zmniejszenia (6 720) - - (329) (231) - (7 280)
Stan na 30 czerwca 2023 r. 52 366 15 869 1339 - 43968 109 143 232 685
Prawo wieczystego uzytkowania Pozostate umowy
Zapasy Nieruchomosci Nieruchomosci Zobowigzania do-| Rzeczowe Nieruchomosci Razem
inwestycyjne  inwestycyjne  tyczace aktywow aktywa  inwestycyjne
w budowie  przeznaczonych trwate
do sprzedazy
Zobowigzania z tytutu leasingu
Stan na 1stycznia 2023 r. 54704 12925 10 460 329 57837 99 930 236 185
Koszt odsetkowy 1556 472 381 - 1879 2042 6 330
Sptaty zobowiazania (3337) (200) (384) - (7 914) (11028) (22 863)
Zwiekszenia 1617 1960 609 - 13 269 40 307 57762
Zmniejszenia (8 382) (375) (262) (329) (19 928) (947) (30 217)
Stan na 30 czerwca 2023 r. 46158 14 782 10 804 - 45143 130 310 247197
Prawo wieczystego uzytkowania Pozostate umowy
Zapasy Nieruchomosci Nieruchomosci Zobowigzania do-| Rzeczowe Nieruchomosci Razem
inwestycyjne  inwestycyjne  tyczace aktywow aktywa  inwestycyjne
w budowie  przeznaczonych trwate
do sprzedazy
Zobowigzania z tytutu leasingu
krotkoterminowe 46158 4714 768 - 20 474 21909 94 023
dtugoterminowe - 10 068 10 036 - 24 669 108 401 1563174
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NOTA 22

Zmiana stanu aktywoéw (+) i rezerw (-) z tytutu
odroczonego podatku dochodowego [tys. PLN]

1.01.2023- 1.01.2022-
30.06.2023 31.12.2022
1. Stan odroczonego podatku dochodowego na poczatek okresu:
- wycena instrumentow finansowych (1795) (902)
- wycena nieruchomosci inwestycyjnych (70 262) (113 230)
- udziaty we wspolnych przedsiewzieciach * (27 307) (13 091
- strata podatkowa 42 643 50 039
- zobowiazania z tytutu kredytow i obligacji (wycena, roznice kursowe itp.) 8 571 4136
- zobowiazania z tytutu pozyczek (wycena, réznice kursowe itp.) 10 687 (2 14)
- naleznosci z tytutu pozyczek (odsetki, réznice kursowe itp.) (33 993) (14 455)
- zobowiazania zwigzane z projektami inwestycyjnymi (master lease) 3790 1361
- aktywowane koszty na projekty w okresie realizacji 20 963 9 921
- koszty z tytutu utworzonych rezerw 26 542 12 623
- MSSF 16 leasing 6 668 6 364
- Rdznica pomiedzy wartosciag bilansowa i podatkowa zapasow (13 463) (13 750)
- Roznica pomiedzy wartoscia bilansowa i podatkowa przedptat na lokale (7 6006) (12 388)
- Rdznica pomiedzy wartoscig bilansowa i podatkowa pozostatych aktywow (12 649) (12 850)
- Zobowigzania i rezerwy na $wiadczenia pracownicze 1163 375
- pozostate (108) (941)
(46156) (98 901)
2. Zmiana w okresie
- wycena instrumentow finansowych 1795 (893)
- wycena nieruchomosci inwestycyjnych 13785 42 968
- udziaty we wspolnych przedsiewzieciach * (2 887) (14 217)
- strata podatkowa 10 820 (7 396)
- zobowiazania z tytutu kredytow i obligacji (wycena, roznice kursowe itp.) (7769) 4434
- zobowiazania z tytutu pozyczek (wycena, réznice kursowe itp.) 6187 12 276
- naleznosci z tytutu pozyczek (odsetki, réznice kursowe itp.) (3103) (19 013)
- zobowigzania zwigzane z projektami inwestycyjnymi (master lease) (1259) 2 429
- aktywowane koszty na projekty w okresie realizacji (1143) 11042
- koszty z tytutu utworzonych rezerw (6133) 13 918
- MSSF 16 leasing (692) 304
- Réznica pomiedzy wartosciag bilansowa i podatkowa zapasow 38 905 287
- Réznica pomiedzy wartoscig bilansowa i podatkowa przedptat na lokale (28 371) 4782
- Rdznica pomiedzy wartosciag bilansowa i podatkowa pozostatych aktywow (37) 201
- Zobowigzania i rezerwy na $wiadczenia pracownicze (318) 788
- pozostate (2432) 836
17 348 52745
3. Stan odroczonego podatku dochodowego na koniec okresu razem:
- wycena instrumentow finansowych - (1795)
- wycena nieruchomosci inwestycyjnych (56 477) (70 262)
- udziaty we wspolnych przedsiewzigciach * (30 195) (27 307)
- strata podatkowa 53 462 42 643
- zobowigzania z tytutu kredytow i obligacji (wycena, roznice kursowe itp.) 801 8 571
- zobowigzania z tytutu pozyczek (wycena, réznice kursowe itp.) 16 874 10 687
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Zmiana stanu aktywoéw (+) i rezerw (-) z tytutu
odroczonego podatku dochodowego [tys. PLN]

1.01.2023- 1.01.2022-
30.06.2023 31.12.2022
- naleznosci z tytutu pozyczek (odsetki, réznice kursowe itp.) (37 096) (33 993)
- zobowiazania zwigzane z projektami inwestycyjnymi (master lease) 2 53] 3790
- aktywowane koszty na projekty w okresie realizacji 19 819 20 963
- koszty z tytutu utworzonych rezerw 20 413 26 542
- MSSF 16 leasing 5975 6 668
- Roznica pomiedzy wartoscig bilansowa i podatkowa zapasow 25 442 (13 463)
- Roznica pomiedzy wartoscig bilansowa i podatkowa przedptat na lokale (35 977) (7 606)
- Roznica pomiedzy wartoscig bilansowa i podatkowa pozostatych aktywow (12 686) (12 649)
- Zobowigzania i rezerwy na $wiadczenia pracownicze 845 1163
- pozostate (2 540) (108)
(28 809) (46 156)

-z tego
Aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego 95 319 Q4 494
- zmiana w ciggu roku 824 20 479
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 124126 140 651
- zmiana w ciagu roku (16 525) (32 2606)

* Szacowana warto$¢ obcigzenia podatkowego dotyczaca przewidywanych zmian w strukturze Grupy wynikajaca z réznicy pomiedzy podatkowa

i bilansowa wartoscig udziatéw we wspdlnych przedsiewzieciach.
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NOTA 23

Podatek dochodowy - efektywna stawka podatkowa [tys. PLN]

1.01.2023- 1.01.2022-
30.06.2023 30.06.2022
1. Zysk brutto 37283 103 992
2. Podatek wyliczony wedtug stawek krajowych 7084 19 759
3. Roznice:
Efekt podatkowy dochodow niepodlegajacych opodatkowaniu (ms) (1248)
Efekt podatkowy dochodow z tytutu zmiany na rezerwach i zobowigzaniach niepodlegajacych opodatko- (521) 3002
waniu
Odpisy na oczekiwane straty kredytowe - naleznosci rozwigzanie (846) (432)
Efekt podatkowy kosztow frwale niestanowigcych kosztow uzyskania przychodéw 805 (10 631)
Efekt podatkowy kosztow finansowych frwale niestanowigcych kosztow uzyskania przychodéw 686 (1747)
Ustugi finansowe ponad limit ebidta 9200 8125
Wykorzystanie uprzednio nierozpoznanych strat podatkowych (716) (722)
Straty podatkowe, z tytutu ktérych nie rozpoznano odroczonego podatku dochodowego 2 684 156 923
Podatek dochodowy z lat poprzednich 461 145
Straty podatkowe z lat ubiegtych dla ktorych rozpoznano odroczony podatek dochodowy (1078) (3060)
Wynik okresu spotek osobowych 415 1599
Efekt zmiany stawki podatkowej 979 (980)
Nierozpoznane aktywo na podatek odroczony w latach ubiegtych (655) 332
Réznice razem 11296 10 312
Obciazenie wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego, w tym: 18 380 30 071
- cze$c¢ biezaca (37 084) (53 418)
- czes$¢ odroczona 18 704 23 347
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NOTA 24

Transakcje z podmiotami powigzanymi [tys. PLN]

30.06.2023 31.12.2022
Rezultaty transakcji z wiascicielami
Naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek 13 357 10 900
Zobowiazania handlowe 1 1901
Poniesione koszty z tytutu umow o zarzadzanie 10 817 18 541
Rozpoznane przychody z tytutu odsetek 628 1133
Rezultaty transakcji z podmiotami powigzanymi osobowo
Naleznosci handlowe 1449 1541
Rozpoznane przychody z tytutu zarzadzania i refaktur 1135 5528
Rezultaty transakciji z czlonkami Zarzadu
Rozpoznane przychody z tytutu sprzedazy mieszkan, miejsc parkingowych 19 1023
Otrzymane zaliczki 273 891
Rezultaty transakcji z podmiotami wspétkontrolowanymi
Naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek 327742 320 084
Naleznosci handlowe 6193 9 087
Zobowigzania 477 483
Poniesione koszty 288 374
Rozpoznane przychody z tytutu najmu, ustug doradczych, ksiegowych i pozostatych 10 040 6266
Rozpoznane przychody z tytutu sprzedazy gruntéw, nieruchomosci, wsparcie realizcji inwestycji 9 371 18 579
Rozpoznane przychody z tytutu odsetek 7555 13188
Otrzymane zaliczki na zakup gruntu N2 455 109 779

Cztonkom Zarzadu Echo Investment S.A. oraz Prezesowi
Zarzadu spotki zaleznej Archicom S.A. przystuguje do-
datkowe wynagrodzenie motywacyjne w postaci Premii
Ditugoterminowej. Na 30 czerwca 2023 r. Grupa rozpo-
znata w sprawozdaniu finansowym rezerwe w kwocie 6
852 tys. zt z tytutu premii zarzadu opartych o cene akcji.

Wptyw na wynik finansowy spotki z tytutu zmian wysoko-
$ci tej rezerwy w pierszym pétroczu 2023 r. wynosit 2 522
tys. zt brutto na zmniejszenie wyniku. Szczegoty zostaty
przedstawione w Czesci 1 ,Wynagrodzenie Zarzadu i Rady
Nadzorczej”.

Zmiana stanu odpiséw na oczekiwane straty kredytowe — naleznosci

[tys. PLN]

30.06.2023 31.12.2022
Stan na poczatek okresu 1434 482
Zwiekszenia z tytutu
- utworzenie odpisu (15) 952
Stan odpiséw na koniec okresu 1419 1434
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Informacje
O sprawozdaniach
finansowych Grupy



Zasady przyjete przy
sporzgdzaniu raportu
finansowego Grupy

W skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu Grupy
Kapitatowej Echo Investment prezentowane sg skonsolido-
wane dane finansowe za okres 6 miesiecy zakonczony 30
czerwca 2023 r. oraz poréwnawcze na 31 grudnia 2022 r.
i za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 r.

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 2023 r. wcho-
dzity 162 spotki zalezne, konsolidowanych metodg petna
oraz 37 spotek 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 Sprawozdawczosc¢ finansowa” (MSR 34).

Srodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie fi-
nansowe nie obejmuje wszystkich informacji oraz ujawnien
wymaganych w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym, dlatego nalezy je czytac¢ tgcznie ze skon-
solidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy za rok
zakonczony dnia 31 grudnia 2022 r.
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Zasady polityki rachunkowosci zastosowane do sporza-
dzenia niniejszego skroconego srédrocznego sprawoz-
dania finansowego sg zgodne z zasadami zastosowanymi
w ostatnim rocznym sprawozdaniu finansowym i byty
stosowane w sposob ciagly w odniesieniu do wszystkich
okreséw zaprezentowanych w skonsolidowanym sprawoz-
daniu finansowym, poza zastosowaniem nowych i zmie-
nionych standardow i interpretacji, ktérych wptyw opi-
sano w czesci ,Nowe standardy oraz interpretacje, ktore
obowiazujg od 1 stycznia 2023 r.”.

Zatozenie kontynuacji dziatalnosci

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapi-
tatowej Echo Investment za pierwszg potowe 2023 r.
sporzadzono przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci, majac
na uwadze fakt, ze nie istniejg okolicznosci wskazujgce na
zagrozenie kontynuowania dziatalnosci Grupy.

Zatwierdzenie sprawozdania
finansowego

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zo-
stato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad 20 wrze-
$nia 2023 r.
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Grupa

Echo Investment

Sktad Grupy Kapitatowej

W sktad Grupy Kapitatowej na 30 czerwca 2023 r. wcho-
dzity 162 spotki zalezne, konsolidowanych metoda petng
oraz 37 spotek wspotzaleznych, konsolidowanych metoda
praw wiasnosci.

Najwazniejsza role w strukturze Grupy petni Echo Invest-
ment S.A., ktéra nadzoruje, wspodtrealizuje i zapewnia
srodki finansowe na realizacje prowadzonych projektow
deweloperskich. Wiekszos¢ spotek wechodzacych w sktad
Grupy zostato powotane lub nabyte w celu realizacji
okreslonych zadan inwestycyjnych, w tym wynikajacych
z procesu realizacji konkretnego projektu.

Echo Investment S.A. posrednio — poprzez DKR Echo
Investment Sp. z 0.0., DKRA Echo Sp. z 0.0. oraz DKR
Echo Invest S.A. — jest glownym akcjonariuszem Archi-
com S.A., w ktorym na 30 czerwca 2023 r. posiadato

Zmiany w sktadzie Grupy Kapitatowej

w pierwszym poétroczu 2023 r.

Zwiekszenie Grupy Kapitatowej

79,79 proc. akcji uprawniajacych do 83,72 proc. gtoséw
na WZA. Echo Investment S.A. konsoliduje metoda petna
wszystkie spotki grupy Archicom S.A.

W Grupie Echo Investment znajduje sie spotka Echo
Investment ACC — Grupa Echo Sp. z 0.0. Sp. k., ktéra
dziata jako centrum ksiegowe i rozliczeniowe dla wiekszo-
$ci spotek z Grupy.

W ramach spotek wspotzaleznych Grupa posiada mniej-
szosciowe udzialy we wspolnych przedsiewzieciach —
przede wszystkim w spotkach bedacych wiascicielami
gotowych, budowanych lub projektowanych inwestycji

z mieszkaniami na wynajem Resi4Rent, centrum handlo-
wego Galeria Mtociny w Warszawie czy planowanego
projektu wielofunkcyjnego Towarowa 22 w Warszawie.

Spétka Dziatanie Data Kapitat zaktadowy [PLN]
Mioga Investment Sp. z 0.0. Zakup udziatow w spotce przez Archicom S.A. 14.03.2023 5000
Archicom Warszawa Sp. z o.0. Rejestracja w Rejestrze Przedsiebiorcow 24.03.2023 10 000
DKRA Echo sp. z 0.0. Zakup udziatéw w spotce przez Echo Investment S.A. (tym  18.04.2023 50 000
samym nabycie pakietu akcji Archicom S.A. stanowiacego
8,31 proc. kapitatu zaktadowego)
Archicom Advisory Services Sp. z 0.0. Rejestracja w Rejestrze Przedsiebiorcow 15.06.2023 10 000
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Zmniejszenie Grupy Kapitatowej

Spoétka Dziatanie Data Kapitat zaktadowy [PLN]
Betchatow — Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. w likwidacji Wykreslenie z Rejestru Przedsiebiorcow 31.03.2023 85 230
Oxygen — Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. w likwidacji Wykreslenie z Rejestru Przedsiebiorcow 8.03.2023 96 200
Projekt CS Sp. z 0.0. w likwidacji Woykreslenie z Rejestru Przedsiebiorcow 2.02.2023 5000
Projekt Echo 104 Sp. z 0.0. w likwidacji Wykreslenie z Rejestru Przedsiebiorcow 28.02.2023 50 000
Projekt Echo 93 Sp. z 0.0. w likwidacji Wykreslenie z Rejestru Przedsiebiorcow 23.02.2023 50 000
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Znaczace
szacunki i osgdy
Zarzadu Grupy

Sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania finanso-
wego Grupy wymaga od Zarzadu jednostki dominujacej
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

Nieruchomosci inwestycyjne
w budowie / Nieruchomosci
inwestycyjne / Aktywa
przeznaczone do sprzedazy

Nieruchomosci inwestycyjne to obiekty wynajmowane
klientom przez spotki wechodzace w sktad Grupy. Wartosc
godziwa nieruchomosci inwestycyjnych zaklasyfikowana
jest na poziomie 2 i 3 hierarchii wartosci godziwej. Nie
bylo transferow pomiedzy poziomami.

Grupa najczesciej w wartosci godziwej wycenia nieru-
chomosci w trakcie budowy i/ lub trakcie komercjalizaciji.
Wycena nieruchomosci oparta jest na metodzie dochodo-
wej technika zdyskontowanych przeptywoéw pienieznych,
w ktérej uwzglednia sie przyszte wptywy z najmu (w tym
gwarancje ptatnosci czynszu), sprzedazy nieruchomosci
oraz nakfady pozostate do poniesienia. Stopy kapitalizacji
(yield) do ustalenia wartosci rezydualnych ujetych w prze-
ptywach pienieznych wynikajg z szacunkéw Zarzadu
opartych na przedwstepnych umowach sprzedazy nieru-
chomosci, listach intencyjnych, wycenach zewnetrznych
rzeczoznawcow lub na znajomosci rynku. Uzyte stopy
uwzgledniajg réwniez ryzyko, a poziom ryzyka jest indywi-
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weryfikacji. Zmiana szacunkoéw ksiegowych jest rozpo-
znawana w okresie, w ktérym zostaty one zmienione, jesli
dotyczy to wylacznie tego okresu, lub w okresie biezagcym
i przysztym, jesli zmiany dotyczg zaréwno okresu biezace-
go jak i przysztego.

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

dualnie oceniany dla kazdej nieruchomosci w zaleznosci
od jej statusu.

Warto$¢ godziwa nieruchomosci skomercjalizowanych
niemal w 100 proc. i przynoszacych staty dochod moze
by¢ ustalana przez jednostke metoda dochodowsa, sto-
sujac technike kapitalizacji prostej jako iloraz dochodu
operacyjnego netto projektu (NOI) oraz stopy kapitalizaciji
(yield), lub stosujac wartos¢ wynikajaca z zewnetrznej
wyceny, przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci,
listu intencyjnego lub oferty kupna — jezeli takie istnieja.
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Ponizej przedstawiono wptyw poszczegolnych wskaznikéw
na wartosci godziwg nieruchomosci na 30 czerwca 2023 .

NOI Stopa Stopa
Liczba Wartosé Rodzaj [mIn kapitalizacji dyskontowa
Segment obiekiéw  [tys. PLN] wyceny PLN] % (Yield %) % Wrazliwo$é (zmiana wartosci brutto tys. PLN)
Centra 1 566 789 metoda 40,1 7,00% 7.50% Yield [p.p]
handlowe dochodowa
NOI [%
Ol -0.25p.p. Op.p. +025p.p.
-1% 16472 -5403 -24 836
0.0% 21086 0 -19 629
1% 26 699 5403 -14 423
Biura 4 647 012 metoda 58,9 6.75% -7.50% 7,.25% - 8,00% Yield [p.p]
dochodowa
NOI [¥
el -0.25p.p. Op.p. +0.25p.p.
-1% 23547 -8088 -37 484
0.0% 31955 0 -29 695
1% 40 363 8088 -21905
Biura 10 869 metoda
porownawcza
Centra - Aktywo z tytutu 3201
prawa do uzytkowania
Biura - Aktywo z tytutu 18 650
prawa do uzytkowania
Biura - City Space 98 866
Pozostate nieruchomosci 487 580 wg kosztu
wytworzenia
Razem 1832 967
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Ponizej przedstawiono wptyw poszczegodlnych wskaznikow
na wartosci godziwa nieruchomosci na 31 grudnia 2022 r.

NOI Stopa Stopa
Liczba Wartosé Rodzaj [mIn kapitalizacji dyskontowa
Segment obiekiéw  [tys. PLN] wyceny PLN] % (Yield %) % Wrazliwo$é (zmiana wartosci brutto tys. PLN)
Centra 1 595 400 metoda 42,2 7,00% 7.50% Yield [p.p]
handlowe dochodowa
NOI [%
Ol -025p.p. Op.p. +0.25p.p.
-1% 16178 -5593 -25 860
0.0% 21990 0 -20 47
1% 27803 5593 -15 082
Biura 5 756 676 metoda 759 6,75% -750% 7,25% - 8,00% Yield [p.p]
dochodowa
NOI [%
Ol -0,25p.p. Op.p. +0,25p.p.
-1% 29 624 -10 407 -47 619
0.0% 40 438 0 -37 590
1% 51252 10 407 -27 562
Biura 12 269 metoda
poréwnaw-
cza
Centra - Aktywo z tytutu 3101
prawa do uzytkowania
Biura - Aktywo z tytutu 7 629
prawa do uzytkowania
Biura - City Space 71032
Pozostate nieruchomosci 490 485 wg kosztu
wytworzenia
Razem 1936 590
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Nieruchomosci inwestycyjne
w budowie

Wedtug wycen sporzadzonych przez Grupe wartos¢
nieruchomosci inwestycyjnych w budowie na 30 czerwca
2023 r. wyniosta 548 997 tys. zl. i sktadata sie z nierucho-
mosci wycenianych w wartosci godziwej (96 928 tys. zi)
oraz pozostatych nieruchomosci (452 069 tys. zt) wyce-
nianych w kwocie nabycia, ktéra 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 sytuacji
finansowej wedtug poziomoéw hierarchii wartosci godziwe;.

Wartos¢ godziwa

Poziom 1* Poziom 2** Poziom 3*** — razem
30.06.2023
Biura - - 96 928 96 928
Razem - - 96 928 96 928

* Poziom 1 - notowane (nieskorygowane) ceny rynkowe na aktywnych rynkach dla identycznych aktywow lub pasywoéw
** 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 ktérych dane wejsciowe na najnizszym poziome, istotne dla ustalenia wartosci godzi-

wej, sg nieobserwowalne

Kluczowe dane wejsciowe i zatozenia przyjete dla nieru-
chomosci inwestycyjnych w budowie wycenianych w war-
tosci godziwej sg nastepujace:

Nieruchomosci inwestycyjne w budowie
— techniki wyceny

Stopa Stopa
Wycena Technika wyceny  dyskontowa %  kapitalizacji %
30.06.2023
Biura 96 928 metoda dochodowa 7.25% 6,75%
Razem 96 928

Wedtug wycen sporzadzonych przez Grupe wartosc
nieruchomosci inwestycyjnych w budowie na 31 grudnia
2022 r. wyniosta 486 625 tys. zt. i sktadata sie z nierucho-
mosci wycenianych w warto$ci godziwej (65 344 tys. zi)
oraz pozostatych nieruchomosci (421 281 tys. zt) wycenia-
nych w kwocie nabycia, ktéra najlepiej odzwierciedla na
dzien bilansowy wartos$¢ godziwg aktywa.
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Ponizsza tabela przedstawia analize nieruchomosci inwe-
stycyjnych w budowie wykazywanych wedtug wartosci
godziwej w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji
finansowej wedtug pozioméw hierarchii wartosci godziwej.
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Nieruchomosci inwestycyjne w budowie
— poziomy hierarchii wartosci godziwej

Wartos¢ godziwa

Poziom 1* Poziom 2** Poziom 3*** — razem
31.12.2022
Biura - - 65344 65 344
Razem - - 65344 65344

* 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 wartosci godzi-

wej, sg nieobserwowalne

Kluczowe dane wejsciowe i zatozenia przyjete dla nieru-
chomosci inwestycyjnych w budowie wycenianych w war-
tosci godziwej sg nastepujace:

Nieruchomosci inwestycyjne w budowie
— techniki wyceny

Stopa Stopa

Wycena Technika wyceny  dyskontowa %  kapitalizacji %
31.12.2022
Biura 65 344 metoda dochodowa 7.25% 6,75%
Razem 65344
Nieruchomosci inwestycyjne
Wedtug wycen sporzadzonych przez Grupe wartosé Ponizsza tabela przedstawia analize nieruchomosci in-
nieruchomosci inwestycyjnych na 30 czerwca 2023 r. westycyjnych wykazywanych wedtug wartosci godziwej
wyniosta 1131 844 tys. zt i sktadata sie z nieruchomosci w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej

wycenianych w wartosci godziwej (1 096 333 tys. zi) oraz wedtug poziomow hierarchii wartosci godziwej.
pozostatych nieruchomosci (35 511 tys. zt) wycenianych

wg kosztu ze wzgledu na brak mozliwosci ustalenia wiary-

godnego wartosci godziwe;.

Nieruchomosci inwestycyjne
— poziomy hierarchii wartosci godziwej

Wartos¢ godziwa

Poziom 1* Poziom 2** Poziom 3*** — razem
30.06.2023
Centra handlowe - - 569 990 569 990
Biura - 10 869 416 608 427 477
Biura — City Space - - 98 866 98 866
- 10 869 1085464 1096 333

Razem

* 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 godziwe;j,

sg bezposrednio lub posredno obserwowalne
*** Poziom 3 - techniki wyceny, w przypadku ktérych dane wejsciowe na najnizszym poziome, istotne dla ustalenia wartosci godzi-

wej, sg nieobserwowalne
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Kluczowe dane wejsciowe i zatozenia przyjete dla nieru-
chomosci inwestycyjnych wycenianych w wartosci godzi-
wej sg nastepujgce:

Nieruchomosci inwestycyjne — techniki wyceny

Stopa Stopa
Wycena Technika wyceny  dyskontowa %  kapitalizacji %
30.06.2023
Centra handlowe 569 990 metoda dochodowa 7.50% 7.00%
Biura 416 608 metoda dochodowa 7.25% - 8,00% 6,75% - 7.60%
Biura — City Space 98 866 metoda dochodowa 8,97% -
Biura 10 869 metoda porownawcza - -
Razem 1096 333
Wedtug wycen sporzadzonych przez Grupe wartosé Ponizsza tabela przedstawia analize nieruchomosci in-

nieruchomosci inwestycyjnych na 31 grudnia 2022 . westycyjnych wykazywanych wedtug wartosci godziwe;j
wyniosta 1094 638 tys. zl. i sktadata sie z nieruchomosci w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej
wycenianych w wartosci godziwej (1 061255 tys. zt.) oraz  wedtug poziomdw hierarchii wartosci godziwej:
pozostatych nieruchomosci (33 383 tys. zl.) wycenianych

wg kosztu ze wzgledu na brak mozliwosci ustalenia wiary-
godnego wartosci godziwe;j.

Nieruchomosci inwestycyjne — poziomy hierarchii wartosci godziwej

Wartos¢ godziwa

Poziom 1* Poziom 2** Poziom 3*** — razem
31.12.2022
Centra handlowe - - 598 500 598 500
Biura - 10 869 380 855 391724
Biura — City Space - - 71032 71032
Razem - 10 869 1050 386 1061255

* 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 ktorych dane wejsciowe na najnizszym poziome, istotne dla ustalenia wartosci godzi-
wej, sg nieobserwowalne

Kluczowe dane wejsciowe i zatozenia przyjete dla nieru-
chomosci inwestycyjnych wycenianych w wartosci godzi-
wej sg nastepujace:

Nieruchomosci inwestycyjne — techniki wyceny

Stopa Stopa
Wycena Technika wyceny  dyskontowa % kapitalizacji %
31.12.2022
Centra handlowe 598 500 metoda dochodowa 7.50% 7.00%
Biura 380 855 metoda dochodowa 7.25% - 8,00% 6.75% - 7.60%
Biura — City Space 71032 metoda dochodowa 9,16% -
Biura 10 869 metoda poréwnawcza - B
Razem 1061255
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Aktywa przeznaczone
do sprzedazy

Wedtug wycen sporzadzonych przez Grupe wartosc akty-
wow przeznaczonych do sprzedazy na 30 czerwca 2023
r. wyniosta 152 126 tys. zt i sktadata sie z nieruchomosci
wycenionej w wartosci godziwej (152 126 tys. z1).

Aktywa przeznaczone do sprzedazy
— poziomy hierarchii wartosci godziwej

Ponizsza tabela przedsawia analize aktywéw przeznaczo-
nych do sprzedazy wykazywanych wedtug wartosci godzi-
wej w skonsolidowanym sprawozdaniu z styuaciji finanso-
wej wedtug poziomoéw hierarchii wartosci godziwej.

Wartos¢ godziwa

Poziom 1* Poziom 2** Poziom 3*** — razem
30.06.2023
Biura - - 152126 152126
Razem - - 152126 152126

* 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 posredno obserwowalne

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

wej, sg nieobserwowalne

Kluczowe dane wejsciowe i zatozenia przyjete dla aktywow

przeznaczonych do sprzedazy wycenianych w wartosci
godziwej s nastepujace:

Aktywa przeznaczone do sprzedazy
— techniki wyceny

Stopa Stopa
Wycena Technika wyceny  dyskontowa % kapitalizacji %
30.06.2023
Biura 162126 metoda dochodowa 7.25% 6,75%
Razem 152126

Wedtug wycen sporzadzonych przez Grupe wartos¢ akty-
wow przeznaczonych do sprzedazy na 31 grudnia 2022 r.
wyniosta 355 327 tys. zt i sktadata sie z nieruchomosci
wycenianych w wartosci godziwej (319 506 tys. zl) oraz
pozostatych nieruchomosci (35 821 tys. zt), wycenianych
w kwocie nabycia, ktéra najlepiej odzwierciedla na dzien
bilansowy wartos¢ godziwg aktywa (dotyczy nieruchomo-
$ci gruntowej przy ul. Nowomiejskiej w Gdansku).
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Ponizsza tabela przedstawia analize aktywow przezna-
czonych do sprzedazy wykazywanych wedtug wartosci
godziwej w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji
finansowej wedtug poziomdw hierarchii wartosci godziwe;j.
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Aktywa przeznaczone do sprzedazy
— poziomy hierarchii wartosci godziwej

Wartos¢ godziwa

Poziom 1* Poziom 2** Poziom 3*** — razem
31.12.2022
Biura - 1400 318 106 319 506
Razem - 1400 318 106 319 506

* 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 ktorych dane wejsciowe na najnizszym poziome, istotne dla ustalenia wartosci godzi-

wej, sg nieobserwowalne

Kluczowe dane wejsciowe i zatozenia przyjete dla aktywow

przeznaczonych do sprzedazy wycenianych w wartosci
godziwej sg nastepujace:

Aktywa przeznaczone do sprzedazy
— techniki wyceny

Stopa Stopa
Wycena Technika wyceny  dyskontowa % kapitalizacji %
31.12.2022
Biura 318 106 metoda dochodowa 7.25% - 7.65% 6,75% - 7.15%
Biura 1400 metoda porownawcza - -
Razem 319 506

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 projektéow biurowych, zaakcepto-
wanych przez Czionka Zarzadu odpowiedzialnego za ten
segment dziatalnosci, dotyczacych:
— warunkow podpisanych umoéw najmu,
— zatozen dla powierzchni nie wynajetych, takich jak,
przewidywane daty przekazania powierzchni, szacunki
dotyczace stawek najmu oraz wakacji czynszowych.

Na tej podstawie obliczany jest:

- dla wakatow: czynsz jaki bytby ptacony przez potencjal-
nego przyszlego najemce,

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

— 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 przewiduije sie, ze zostanie
ona oddana, a najemca ma wakacje czynszowe, koszt
zabezpieczenia wplywoéw 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 rowny zeru.

W ten sposob kalkuluje sie zaréwno czynsz podstawo-
wy, jak i optaty eksploatacyjne, z tym wyjagtkiem, ze na
optatach eksploatacyjnych nie ma wakacji czynszowych.
Zdyskontowana na dzien bilansowy suma tych wartosci
stanowi warto$¢ zobowigzania z tytutu zabezpieczenia
okreséw bezczynszowych (master lease). Zobowigzanie na
zabezpieczenie okreséw bezczynszowych (master lease)
kalkulowana jest dla projektow sprzedanych.
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Na 30 czerwca 2023 r. warto$¢ zobowigzan z tytutu
zabezpieczenia przychodéw za okresy bezczynszo-
we lub z obnizonym czynszem (master lease) wyniosta
46 17 tys. zt.

Na 31 grudnia 2022 r. warto$¢ Zobowigzan z tytutu zabez-
pieczenia przychodéw za okresy bezczynszowe lub z obni-
zonym czynszem (master lease)wyniosta 51 899 tys. zt.

Prace wykonczeniowe
(fit-out)

Na 30 czerwca 2023 r. wartos¢ zobowigzan z tytutu kon-
traktow z klientami dotyczacych prac wykonczeniowych
(fit-out) wyniosta 32 687 tys. zt.

Na 31 grudnia 2022 r. warto$¢ zobowigzan z tytutu kon-
traktéw z klientami dotyczacych prac wykonczeniowych
(fit-out) wyniosta 46 760 tys. zt.

Udziat w zysku ze sprzedazy
nieruchomosci
(Profit Share)

Profit share jest udziatem w zysku inwestora mniejszoscio-
wego. Wynika on z zawartych uméw zgodnie z ktérymi
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 sprze-
dazy projektu inwestorowi zwracany jest kapitat wraz

z naleznym mu udziatem w zysku (kalkulowany jako cena
sprzedazy — koszty). Zobowigzania z tytutu podziatu zysku
(profit share) ujmowane sa dla projektow wycenianych
metodg dochodowa w proporcji do uwalnianego wyni-

ku na nieruchomosci. Stad tez pierwsze zobowigzanie

z tytutu podziatu zysku (profit share) wykazywane jest wraz
z pierwsza wycena projektu w wartosci godziwej.

Na 30 czerwca 2023 r. wartos¢ zobowigzan z tytutu po-
dziatu zysku (profit share) wyniosta 15 116 tys. zi.

Na 31 grudnia 2022 r. warto$¢ zobowigzan z tytutu po-
dziatu zysku (profit share)wyniosta 15 706 tys. zt.

Zapasy

Przy szacowaniu kwoty odpisu aktualizujgcego wartos¢
zapasow posiadanych przez Grupe na dzien bilansowy,
analizowane sg informacje wedle aktualnych cen rynko-
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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 opierajg sie
gtéwnie 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
odpisow 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
sg na podstawie wycen dostarczanych przez banki, ktore
przy ich wyliczeniu korzystajg z takich danych, jak biezace
ksztattowanie sie kurséw walut, ich zmiennosci historycz-
nej i stawek oprocentowania depozytéw (WIBOR, EURI-
BOR).

Ze wzgledu na fakt, ze oprocentowanie instrumentéw fi-
nansowych jest powigzane z ksztaltowaniem sie stawki
WIBOR i EURIBOR, Zarzad Grupy szacuje, ze ich wartos¢
godziwa jest w przyblizeniu réwna wartosci ksiegowej,

z uwzglednieniem naliczonych odsetek.

Na 30 czerwca 2023 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 bilansowg a godziwa instru-
mentow finansowych.

Aktywo z tytutu odroczonego
podatku dochodowego

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

Zarzad weryfikuje przyjete szacunki dotyczace prawdo-
podobienstwa odzyskania aktywéw z tytutu odroczonego
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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 2022 r. (dotyczy wspdlnego przedsiewziecia -
Galeria Mtociny). Na 30 czerwca 2023 r. Zarzad Grupy
przeprowadzit ponowng analize zatozen przyjetych w te-
$cie przeprowadzonym na koniec 2022 r. i nie stwierdzit
potrzeby dokonywania zmian w tych zatozeniach. W kon-
sekwencji, nie zmienit sie szacunek Zarzadu dotyczacy
dokonanych odpiséw aktualizujgcych wartosci firmy.

Test na utrate wartosci znaku
towarowego

Grupa przeprowadzita test na utrate wartosci znaku towa-
rowego Archicom na 31 grudnia 2022 r., co zostato opi-
sane w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finanso-
wym za 2022 r. Test ten nie wskazywat na utrate wartosci
tego sktadnika aktywow. Na 30 czerwca 2023 r. Zarzad
Grupy przeprowadzit ponowng analize zatozen przyjetych
w tescie przeprowadzonym na koniec 2022 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 2023 r. Grupa nie zmienita polityki ra-
chunkowosci, ani metodologii ustalania oczekiwanych
strat kredytowych dotyczacych naleznosci handlowych,
pozyczek i gwarancji udzielonych oraz srodkow pieniez-
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nych. W ocenie Zarzadu przyjete wskazniki niewyptacal-
nosci oraz wskazniki defaultu zaprezentowane w rocznym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Echo
Investment za 2022 r. nie zmienity sie istotnie w pierw-
szym potroczu 2023 r. i w efekcie zostaty zastosowane do
kalkulacji odpiséw z tytutu oczekiwanych strat kredyto-
wych na 30 czerwca 2023 r. W konsekwencji szacunek
dotyczacy oczekiwanych strat kredytowych nie ulegt istot-
nej zmianie w poréwnaniu do danych z rocznego skon-
solidowanego sprawozdania finansowego Grupy Echo za
2022r.

Dlugoterminowy program
motywacyjny

Grupa posiada dtugoterminowy program motywacyjny
spetniajacy definicje programu opartego na akcjach MSSF
2 ,Ptatnosci w formie akcji”, ktérym objeci sg cztonkowie
Zarzadu oraz prezes zarzadu spotki zaleznej Archicom
S.A. Z uwagi na oczekiwanie przez Grupe rozliczenia
programu w formie srodkow pienieznych ujeto w okresie
odpowiednio kwote zobowigzania oraz koszt w ramach
kosztow ogolnego zarzadu. Wycena programu oparta jest
o model ,Monte Carlo” i takie zmienne, jak cena akcji,
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 2023 r.

Nastepujace standardy i zmiany standardéw staty sie obo-
wigzujace z dniem 1 stycznia 2023 r.:

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 rachunkowej

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

Zmiany do MSR 8 ,,Zasady (polityka)
rachunkowosci, zmiany wartosci
szacunkowych i korygowanie
btedéw” — Ujawnienia na temat
stosowanej polityki rachunkowej

Obowigzuje w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczy-
najgcych sie 1 stycznia 2023 r. lub poznie;j.
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MSSF 17 ,,Umowy ubezpieczeniowe”
z pézniejszymi zmianami do
MSSF 17

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

Zmiany do MSR 12
Podatek dochodowy

(opublikowano dnia 7 maja 2021r.)

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

Powyzsze zmiany nie mialy istotnego wptywu na skon-

solidowane sprawozdanie finansowe Grupy za pierwsze
potrocze 2023 r.
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Opublikowane
standardy

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

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 MSR 1 ,,Prezentacja
sprawozdan finansowych”

— Klasyfikacja zobowigzan
jako krétkoterminowe lub
diugoterminowe

Obowigzuje w odniesieniu do okresow rocznych rozpoczy-
najgcych sie 1 stycznia 2024 r. lub pdzniej.

Zmiany do MSSF 16 ,Leasing”

— zobowigzania leasingowe

w transakcjach sprzedazy i leasingu
zwrotnego

Obowigzuje w odniesieniu do okresow rocznych rozpoczy-
najacych sie 1 stycznia 2024 r. lub pdzniej.
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Nowe standardy oraz zmiany
do istniejgcych standardéw
wydane przez RMSR, ale jeszcze

niezatwierdzone do stosowania
w UE

MSSF w ksztatcie zatwierdzonym przez UE nie réznig sie
obecnie w znaczacy sposob od regulacji wydanych przez
Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci
(RMSR), z wyjatkiem ponizszych nowych standardow oraz
zmian do standardow, ktére wedtug stanu na 31 grudnia
2022 r. nie zostaty jeszcze zatwierdzone do stosowania

w UE (ponizsze daty wejécia w zycie odnoszg sie do stan-
dardéw w wersji petnej):

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 tfego tymczasowego standardu do stosowania na
terenie UE do czasu wydania ostatecznej wersji MSSF 14.
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Zmiany do MSSF 10
~Skonsolidowane sprawozdania
finansowe” oraz MSR 28 , Inwestycje
w jednostkach stowarzyszonych

i wspolnych przedsiewzieciach” —
Sprzedaz lub wniesienie aktywow
pomiedzy inwestorem a jego
jednostka stowarzyszong lub
wspolnym przedsiewzieciem oraz
pozniejsze zmiany

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

Zmiany do MSR 7 “Sprawozdanie
z przepltywoéw pienieznych” i MSSF 7
“Instrumenty finansowe: Ujawnianie
informacji: Umowy finansowania

dostawcow”
(opublikowano 25 maja 2023 r.)

Do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finanso-
wego niezatwierdzone przez UE — majace zastosowanie
dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia
2024 lub poznie;j.

Wedtug szacunkow 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.
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Zmiany do MSR 12 “Podatek
dochodowy: Miedzynarodowa
Reforma Podatkowa — Modelowe
Zasady Drugiego Filaru™

(opublikowano 23 maja 2023 r.)

Do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finanso-
wego niezatwierdzone przez UE — majgca zastosowanie
dla okresow rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia
2023 r. lub pdznie;j.

Zmiany do MSR 21 “Skutki zmian
kurséw wymiany walut obcych: Brak
mozliwosci wymiany walut”

(opublikowano 15 sierpnia 2023 r.)

Do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finanso-
wego niezatwierdzone przez UE — majgca zastosowanie
dla okresow rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia
2025 r. lub pdznie;j.

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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Znaczace zdarzenia
po dacie bilansowej

Emisja obligacji publicznych
o tacznej wartosci 50 min zt dla
inwestoréw indywidualnych

Seria P2 P

Wartos¢ serii 15 min zt 35 min zt
W trzecim kwartale 2023 r. Echo Investment zarejestro- . -

Termin zapadal-nosci 4 lata 4 lata

wato w Krajowym Depozycie Papierow Wartosciowych
S.A., wprowadzito do obrotu gietdowego i rozpoczeto
notowanie dwoch serii obligacji w ramach V programu
emisji obligacji dla inwestoréw indywidualnych do 300
min zt lub réwnowartosci tej kwoty w euro.

Oprocentowa-nie WIBOR 6M + marza 4% WIBOR 6M + marza 4%

Powszechna Kasa
Oszczednosci Bank Pol-
ski S.A. Oddziat — Biuro
Maklerskie w Warszawie

Powszechna Kasa
Oszczednosci Bank Pol-
ski S.A. Oddziat — Biuro
Maklerskie w Warszawie

Agent oferujacy

Obligacje zwykte na okaziciela serii P i P2 sg notowa-

ne w systemie notowan ciggtych pod nazwa skrocong
~ECHO627 od 1 sierpnia 2023 r. na rynku podstawowym
Catalyst prowadzonym przez Gietde Papieréw Wartoscio-
wych w Warszawie S.A. Pienigdze pozyskane z emisji de-
weloper wykorzysta na finansowanie rozwoju biznesu oraz
rolowanie dtugu spétki zapadajacego w 2023 r. Oferta
publiczna obligacji przeprowadzona zostata na podstawie
prospektu zatwierdzonego przez Komisje Nadzoru Finan-
sowego 19 czerwca 2023 r. oraz suplementow.

50 min PLN

laczna warto$¢ dwoch serii
obligac;ji dla inwestoréw
indywidualnych wyemitowanych
przez Echo Investment od

Uchwata
Nadzwyczajnego
Walnego Zgromadzenia
Akcjonariuszy Echo
Investment S.A.

25 lipca 2023 r. odbyto sie Nad-
zwyczajne Walne Zgromadzenie
Akcjonariuszy Echo Investment S.A.
Podjeto uchwate dotyczaca finalizaciji
transakcji w postaci wniesienia do
Archicom S.A. aportu obejmujgcego
wyodrebniony biznes mieszkaniowy
Echo Investment S.A.

poczatku 2023 .

Powotanie oséb
nadzorujacych
w Archicom S.A.

27 lipca 2023 r. Zarzad Archicom
S.A. poinformowat, ze Nadzwyczajne
Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy
Spotki postanowito powotaé Pana
Bence Sass oraz Pana Petera Kocsis
do sktadu Rady Nadzorczej Spofki

w ramach wspodlnej piecioletniej ka-
dencji z pozostatymi cztonkami Rady
Nadzorcze;j.
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Rezygnacja osoby
nadzorujacej
w Archicom S.A.

28 lipca 2023 r. Zarzad Archicom
S.A. poinformowat, ze Spétka otrzy-
mata oswiadczenie Pana Rafata Ma-
zurczaka, podpisane 27 lipca 2023
r., o jego rezygnaciji z funkcji czionka
Rady Nadzorczej Spotki. W przesta-
nym os$wiadczeniu nie zostata poda-
na przyczyna rezygnacji.
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Przeniesienie do Archicom S.A.
aportu obejmujacego wyodrebniony
biznes mieszkaniowy Echo
Investment S.A.

1sierpnia 2023 r. Echo Investment S.A. zawarto z Archi-
com S.A. umowe przeniesienia do Archicom S.A. aportu
obejmujacego wyodrebniony biznes mieszkaniowy Grupy
Echo Investment.

Zmiana uporzadkuje strukture Grupy Echo Investment,
w ktorej Grupa Archicom stanie sie filarem mieszkanio-
wym, a Grupa Echo skupi sie na rozwijaniu segmentu
nieruchomosci komercyjnych, mieszkaniach na wynajem
oraz tworzeniu wielofunkcyjnych projektéw ,,destination”,
jak Browary Warszawskie czy Towarowa 22.

Spotka zawarta réwniez umowe objecia 22,8 min akcji zwy-
ktych imiennych serii C1, C2, C3, C4, C5 w kapitale zakta-
dowym Archicom S.A. o tacznej wartosci nominalnej 228
min zt, w zamian za wniesienie aportu. Wartos¢ aportu,
zgodnie z wyceng przygotowang 31 marca 2023 r. wynio-
sta blisko 830 mln zl, w drodze subskrypciji prywatnej.

89,30%

udziat Echo Investment S.A. w kapitale
zaktadowym Archicom

228 min PLN

taczna wartos¢ akcji w podwyzszonym
kapitale zaktadowym Archicom S.A.,
ktére zostaty objete przez Echo
Investment S.A. w zamian za aport

830 min PLN

wartos¢ aportu wniesienia biznesu
mieszkaniowego Grupy Echo Investment
do Grupy Archicom
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Przedmiotem transakgciji nie sg sktadniki majatku Grupy
Echo Investment zwigzane z realizacjg mieszkan na wyna-
jem (Resi4Rent/PRS).

Whnoszone do Grupy Archicom aktywa stanowig istotne
wzmochienie spotki, zaréwno pod wzgledem zwieksze-
nia zasobow organizacyjnych i powiekszenia majatku, jak
i poprawy pozycji konkurencyjnej oraz rozwoju potencja-
tu ludzkiego. Transakcja istotnie poszerzy geograficznie

i produktowo biznes spotki Archicom, ktérej dziatalnosc
skoncentrowana byta dotychczas na rynku wroctawskim,
gdzie zajmuje wiodacg pozycje. Po zmianie Archicom
bedzie obecny takze w Warszawie, Poznaniu, Krakowie

i w todzi. W efekcie powstanie ogdlnopolski deweloper
o silnej pozycji i wysokim potencjale dalszego rozwoju.

Potaczenie biznesu
mieszkaniowego da
Archicomowi ogolnopolska
skale z wiekszym potencjatem
wzrostu, synergiami i szerszg
rozpoznawalnoscig na rynku.
To dziatanie jest zgodne

ze strategig Grupy Echo
Investment, ktéra zaktada
osiggniecia pozycji lidera
rynku mieszkaniowego oraz
komercyjnego.
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Warunkowa umowa nabycia
nieruchomosci w rejonie ul.
Towarowej w Warszawie

16 sierpnia 2023 r. podmiot zalezny Grupy Echo Invest-
ment, tj. Projekt Echo 137 Sp. z o.0. (spotka zalezna od 1
sierpnia 2023 r., 1j. od daty przeniesienia do Archicom
S.A. aportu obejmujgcego wyodrebniony biznes mieszka-
niowy Grupy Echo Investment), dalej: Kupujacy, podpisata
z podmiotem powigzanym Emitenta, tj. Project Towaro-
wa 22 Sp. z 0.0., dalej: Sprzedajacy, warunkowa umowe
sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego jednej z trzech
nieruchomosci objetych umowa przedwstepng zawar-

tg miedzy stronami w dniu 23 lutego 2022 r. dotyczacy
nieruchomosci potozonej w rejonie ul. Towarowej w War-
szawie w zwigzku ze spetnieniem sie warunkéw zawiesza-
jacych okreslonych w umowie przedwstepnej.

Cena za Nieruchomos¢ wynosi tacznie: 12 475 tys. euro
netto, powiekszona o nalezny podatek VAT oraz 1958
tys. zi, ktora w odpowiedniej czesci zostanie powiekszona
o nalezny podatek VAT. Na poczet ceny Kupujacy doko-
nat w dniu 8 czerwca 2022 r. zaptaty zaliczki w kwocie 6
885 tys. EUR netto powiekszonej o nalezny podatek VAT,

Ogtoszenie o zwotaniu
Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy
Archicom S.A.

29 sierpnia 2023 r. Zarzad Archicom S.A. poinformo-
wat o zwotaniu w 25 wrzesnia 2023 r. Nadzwyczajnego
Walnego Zgromadzania Akcjonariuszy w celu podjecia
uchwaty w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego
Spotki w drodze emisji akcji zwykiych na okaziciela serii D
oraz akcji zwyktych imiennych serii E w trybie subskrypcji
prywatnej, pozbawienia dotychczasowych akcjonariuszy
w catosci prawa poboru w stosunku do wszystkich akc;ji
serii D i serii E, zmiany Statutu Spétki, ubiegania sie o do-
puszczenie i wprowadzenie akciji serii D lub praw do akcji

Nabycie nieruchomosci
w Warszawie

13 wrzesnia 2023 r. podmiot zalezny Grupy Echo Invest-
ment, tj. spotka Archicom Warszawa Sp. z o.0., jako kupu-
jacy oraz Ghelamco Postepu Sp. z 0.0., spétka wchodzag-
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a w dniu zawarcia Warunkowej Umowy Sprzedazy zaliczki
w kwocie 5 590 tys. euro netto powiekszonej o nalez-

ny podatek VAT. Kupujacy dokonat takze wptaty zaliczki
w kwocie odpowiadajacej czesci ceny wyrazonej w PLN.
taczna suma zaliczek wptaconych przez Kupujacego od-
powiada 100 proc. ceny za Nieruchomosc¢.

Umowa warunkowa zawiera standardowe w tego typu
transakcjach zapewnienia i o$wiadczenia stron, przewiduje
mechanizm korekty ceny, jak réwniez zasadniczo stan-
dardowe klauzule umowne dotyczace odpowiedzialnosci
stron i zabezpieczen. Postanowienia umowy warunkowe;j
nie odbiegajg w istotnym zakresie od postanowien po-
wszechnie stosowanych w tego typu transakcjach.

Zawarcie umowy przenoszacej pod warunkiem nieskorzy-
stania przez uprawnionego z prawa pierwokupu wynikaja-
cego z art. 109 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Na przedmiotowej Nieruchomosci planowana jest realiza-
cja inwestycji mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami.

serii D oraz akcji serii E do obrotu na rynku regulowanym
prowadzonym przez Gietde Papierow Wartosciowych

w Warszawie S.A. oraz dematerializacji akcji serii D lub
praw do akciji serii D oraz akcji serii E oraz w celu podjecia
uchwaty w sprawie zmiany Statutu Spoétki i upowaznienia
Zarzadu do podwyzszenia kapitatu zaktadowego Archicom
S.A. w ramach kapitatu docelowego wraz z mozliwoscia
pozbawienia przez Zarzad prawa poboru dotychczaso-
wych akcjonariuszy Spoétki w catosci lub w czesci za zgoda
Rady Nadzorczej.

ca w sktad Grupy Ghelamco, jako sprzedajacy, zawarty
umowe sprzedazy nieruchomosci potozonej w Warszawie
bedacej w uzytkowaniu wieczystym sprzedajacego.
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Na podstawie zawartej umowy, Archicom Warszawa Sp.

z 0.0. nabyta nieruchomos¢ sprzedajacego w tym:

- prawo uzytkowania wieczystego dziatki gruntu o nu-
merze ewidencyjnym 30, obreb ewidencyjny 1-08-13,
dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa
w Warszawie, VII Wydziat Ksiag Wieczystych, prowadzi
ksiege wieczystg nr WA2M/00181536/9, znajdujacej sie
w Warszawie w rejonie ulicy Postepu, oraz

- prawo wtasnosci budynkéw biurowych oraz budowli
whniesionych na tym gruncie, a takze

— pozostate prawa powigzane z nieruchomoscia, obejmu-
jace miedzy innymi prawa z umoéw najmu powierzchni
znajdujacych sie na nieruchomosci.

Postanowienia umowy nie odbiegajg od postanowien
stosowanych w tego typu transakcjach. Umowa zawiera
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standardowe dla tego typu transakcji postanowienia doty-
czace zapewnien i oswiadczen sprzedawcy i kupujacego
oraz dotyczgce odpowiedzialnosci stron. Wartos¢ transak-
cji wyniosta 55 000 tys. zt, powiekszona o VAT.

Zawarcie umowy jest zgodne z polityka inwestycyjna
Grupy Archicom i ma na celu rozwéj dziatalnosci Grupy
na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Warszawie.
Nabycie wraz z prawem uzytkowania wieczystego gruntu
nieruchomosci komercyjnych znajdujgcych sie na tym
gruncie nie wpltywa w zaden sposodb na plany Grupy
zmierzajgce do ograniczania dziatalnosci w segmencie ko-
mercyjnym. Na przedmiotowej nieruchomosci planowana
jest realizacja inwestycji mieszkaniowe;.
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CZESC 3

Skréocone srodroczne
Jjednostkowe
sprawozdanie finansowe
Echo Investment S.A.

na dzien i za okres
koriczacy sie 30
czerwca 2023 r.






Skrocone srodroczne jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej

[tys. PLN]
30.06.2023
Nota (niebadane) 31.12.2022
Aktywa
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 6704 4807
Rzeczowe aktywa trwate 1 40 828 41952
Nieruchomosci inwestycyjne 445 445
Inwestycje w jednostkach zaleznych, wspotkontrolowanych 2 1787 637 1551065
Dtugoterminowe aktywa finansowe 3 1367 12 409
Udzielone pozyczki 4 730 855 502 672
Pochodne instrumenty finansowe 5 8 665 26 251
Naleznosci z tytutu leasingu 6 33 967 38 546
2 610 468 2178147
Aktywa obrotowe
Zapasy 7 N4 987 19 441
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 4454 2154
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow 8 2231 1183
Naleznosci handlowe i pozostate 8 37548 69182
Krotkoterminowe aktywa finansowe 3 - 64157
Udzielone pozyczki 4 190 211 567 908
Pochodne instrumenty finansowe 5 8 549 -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 107 588 116 073
465 568 940 098
Aktywa razem 3076 036 3118 245
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Skréocone srédroczne jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej

[tys. PLN]
30.06.2023
Nota (niebadane) 31.12.2022
Kapitat wlasny i zobowigzania
Kapitat zaktadowy 20 635 20 635
Kapitat zapasowy 704 295 704 295
Fundusz dywidendowy 346 381 296169
Zaliczka na poczet dywidendy - (50 000)
Zysk netto 102 856 100 212
1174167 107131
Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 9 1246 261 1161537
- w tym od jednostek zaleznych 28 448 57 576
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 10 5868 12 396
Otrzymane kaucje i zaliczki 9 3304 2737
Zobowigzania z tytutu leasingu 9 62079 65 353
Pozostate zobowigzania 9 6998 4 558
1324 510 1246 581
Zobowigzania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 9 504 251 606 851
- w fym od jednostek zaleznych 143 088 150 913
Zobowiazania z tytutu biezacego podatku dochodowego n - 5
Zobowiagzania z tytutu pozostatych podatkow 1l 3437 1831
Zobowigzania handlowe n 15 597 20137
Otrzymane kaucje i zaliczki n 8 087 9788
Zobowiazania z tytutu leasingu 1l 26 425 30 793
Rezerwy krotkoterminowe 12 10 811 11928
Pozostate zobowiagzania n 8 751 19 020
577 359 800 353
Kapitat wtasny i zobowigzania, razem 3076 036 3118 245
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Skrocony srédroczny jednostkowy rachunek zyskow i strat

[tys. PLN]
1.04.2023- 1.04.2022-
30.06.2023 30.06.2022
1.01.2023- 1.01.2022- (dane nie- (dane nie-
30.06.2023 30.06.2022 podlegajace podlegajace
Nota (niebadane) (niebadane) przegladowi) przegladowi)
Przychody ze sprzedazy 14 61931 114 810 28 644 62 634
Koszt wiasny sprzedazy (39 322) (59 530) (27 054) (29 518)
Zysk brutto ze sprzedazy 22 609 55280 1590 33116
Koszty administracyjne zwigzane z realizacja projektow (9 694) (10 845) (6 353) (6 929)
Koszty sprzedazy (8 829) (9 313) (4 292) (5 663)
Koszty ogolnego zarzadu (41 305) (30 960) (21258) (10 871)
Pozostate przychody operacyjne 15 180 741 189 678 84 760 72 689
w tym odsetki i wycena skorygowanej ceny nabycia (SCN) od pozyczek i obligaciji 29 533 45996 16 342 45 979
Pozostate koszty operacyjne (865) (9 365) (61) (7183)
Zysk operacyjny 142 657 184 475 54 386 75159
Przychody finansowe 16 31416 10 541 26173 10 541
Koszty finansowe 16 (78 192) (81643) (33 643) (47100)
Zysk brutto 95 881 13373 46 916 38 601
Podatek dochodowy 17 6975 3250 778 (976)
Zysk netto 102 856 16 623 47 655 37 625
Zysk netto 102 856 16 623
Srednia wazona liczba akcji zwyktych 412 690 582 412 690 582
Zysk na jedna akcje zwykia (w zt) 0,25 0,24
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych 412 690 582 412 690 582
Rozwodniony zysk na jedna akcje zwykta (w zt) 0,25 0,24
Skrécone $rédroczne jednostkowe sprawozdanie z wyniku finansowego
i pozostatych catkowitych dochodéw [tys. PLN]
1.01.2023 1.01.2022
Nota -30.06.2023 -30.06.2022
Zysk netto 102 856 116 623
Inne catkowite dochody - -
Inne catkowite dochody netto - -
Catkowity dochod 102 856 16 623
Catkowite dochody na jedna akcje zwykta 0,25 0,24
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Skrocone srodroczne jednostkowe
zestawienie zmian w kapitale witasnym [tys. PLN]

Kapitaty
wilasne przy-
Zaliczka na padajace
Kapitat Kapitat Fundusz poczet Zysk roku  akcjonariu-
Nota  zaktadowy zapasowy dywidendowy dywidendy biezacego  szom razem
Stan na 1stycznia 2023 r. 20 635 704 295 296 169 (560 000) 100 212 107131
Zmiany w okresie:
Podziat wyniku z lat ubiegtych - - 9420 (9 420) -
Dywidenda wyptacona* - - 40792 50 000 (90 792) -
Dywidenda zatwierdzona do wyptaty - - - -
Zysk netto danego okresu - - - 102 856 102 856
Zmiany razem - - 50 212 50 000 2644 102 856
Stan na 30 czerwca 2023 r. 20 635 704 295 346 381 - 102 856 1174167
Stan na 1 stycznia 2022r. 20 635 704 295 413 912 13 842 1152 684
Zmiany w okresie: -
Podziat wyniku z lat ubiegtych - - 13 842 (13 842) -
Dywidenda wyptacona - - (90 793) - (90 793)
Dywidenda zatwierdzona do wyptaty - - - -
Zysk (strata) netto danego okresu - - - 16 623 16 623
Zmiany razem - - (76 951) 102781 25830
Stan na 30 czerwca 2022r. 20 635 704 295 336 961 116 623 1178 514

* Zgodnie z uchwatg Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Echo Investment S.A. wyptacito akcjonariuszom dywidende w wy-
sokosci 90 791 928,04 zt, co stanowito kwote 0,22 zt na jedng akcje. Dywidenda zostata wyptacona 2 lutego 2023 r.
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Skrécone srédroczne jednostkowe sprawozdanie
z przeptywow pienigznych [tys. PLN]

1.01.2023 1.01.2022

Nota - 30.06.2023 - 30.06.2022
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej - metoda posrednia
I. Zysk brutto 95 881 N3 373
1. Korekty: (111 606) (111 199)
Amortyzacja 4747 4739
Zyski / (straty) z tytutu réznic kursowych (14 961) 4295
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) (97 469) (126 232)
Zysk / (strata) z aktualizacji wartosci aktywow i zobowigzan (4 796) 15 698
Zysk / (strata) ze sprzedazy srodkow trwatych oraz nieruchomosci inwestycyjnych (16) (1)
Zysk / (strata) z tytutu realizacji instrumentow finansowych 989 (9 698)
11l. Zmiana kapitatu obrotowego: (4 073) (29 932)
Zmiana stanu rezerw (797) 3036
Zmiana stanu zapasow 9 075 16 207
Zmiana stanu naleznosci 1766 (25135)
Zmiana stanu zobowiazan krotkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytow (24 M6) (25 215)
Zmiana stanu innych aktywow finansowych - 2175
IV. Srodki pienigzne netto wygenerowane na dziatalnosci operacyijnej (I+/-11 +/- 1lI) (19 797) (27 758)
V. Podatek dochodowy zaptacony (1858) (5 668)
VI. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej ( IV+/-V) (21 655) (33 42¢)
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
I. Wptywy 835243 386 420
Zbycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywow trwatych 19 2
Z aktywow finansowych, w tym: 835124 386 418
a) w jednostkach powigzanych 835124 386 418
- zbycie aktywow finansowych 43 480 -
- dywidendy i udziaty w zyskach 160 370 129 000
- sptata udzielonych pozyczek i wykup obligacji 627 905 241506
- odsetki 3369 15 020
- likwidacja SPV - 892
1l. Wydatki (663 646) (245 899)
Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywow trwatych (2 647) (4 561)
Na aktywa finansowe, w tym: (392 442) (123 949)
a) w jednostkach powigzanych (392 442) (123 949)
- nabycie aktywow finansowych - 5)
- udzielone pozyczki (392 442) (123 944)
Inne wydatki inwestycyjne (268 557) (117 389)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 171597 140 521
Przeptywy srodkéw pienigeznych z dziatalnosci finansowej
I. Wptywy 150 256 140 000
Kredyty i pozyczki 1685 -
Emisja dtuznych papierow wartosciowych 140 000 140 000
Inne wptywy finansowe 8 571 -
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Skrocone srodroczne jednostkowe sprawozdanie
z przeptywow pienigznych [tys. PLN]

1.01.2023 1.01.2022

Nota - 30.06.2023 - 30.06.2022

1l. Wydatki (308 681) (284 915)
Dywidendy i inne wyptaty na rzecz witascicieli (90 792) -
Sptaty kredytow i pozyczek (33 897) (149 987)
Wykup diuznych papieréw wartosciowych (96 510) (81410)
Ptatnosci zobowiazan z tytutu umoéw leasingu (5 985) (6 694)
Odsetki (80 335) (43702)
Inne wydatki finansowe (1162) (3122)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (158 425) (144 915)
Przeptywy pieniezne netto razem (8 485) (37 820)
Bilansowa zmiana stanu srodkow pienieznych, w tym: (8 485) (37 820)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 116 073 74 239
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 107 588 36 419
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Noty objasniajgce



Noty objasniajace
do sprawozdania
z sytuacji finansowej

NOTATA Rzeczowe aktywa trwate [tys. PLN]
30.06.2023 31.12.2022
Srodki trwate, w tym: 40 828 41952
- grunty 88 88
Sp(’)ika nie dokonata OdpiSéW . 'ry'ruiu utraty - budynki, lokale i obiekty inzynierii ladowej i wodnej 32880 32 917
wartosci rzeczowych aktywéw trwatych w okre- - urzadzenia fechniczne i maszyny 421 22
sach objetych sprawozdaniem finansowym. - $rodki transportu 5837 7102
- inne srodki trwate 1602 1823
Spotka nie posiada zabezpieczen ustanowio- $rodki trwate w budowie - -
nyCh na srodkach frwa*yCh' Zaliczki na srodki trwate w budowie - -
Rzeczowe aktywa trwate razem 40 828 41952
NOTA 1B
Zmiany rzeczowych aktywow trwatych — wg grup rodzajowych [tys. PLN]
Urzadzenia ) Pozosta- Srodki
Grunty Budynki techniczne Srodki te srodki trwate,
Za okres od 1.01.2023— 30.06.2023 witasne  ibudowle i maszyny transportu trwate razem
Wartos¢ brutto srodkéw trwatych na poczatek okresu 100 46 239 1947 12 498 5349 66133
Zwiekszenia - 2712 412 12 - 3136
- z tytutu zakupu - - 412 - - 412
- z tytutu leasingu - 2712 - 12 - 2724
Zmniejszenia - - (5) (312) - (317)
- z tytutu sprzedazy - - (5) (312) - (317)
Wartosé¢ brutto srodkéw trwatych na koniec okresu 100 48 951 2354 12198 5349 68 952
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) na poczatek okresu (12) (13 322) (1925) (5 396) (3526) (24181)
Amortyzacja za okres - (2 749) (8) (965) (221) (3943)
- z tytutu amortyzaciji (2406) (13) - (221) (480)
- z tytutu sprzedazy - - 5 312 - 317
- z tytutu leasingu - (2 503) - (1277) - (3780)
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) na koniec okresu (12) (16 071) (1933) (6 361) (3747) (28 124)
Wartosé netto srodkéw trwatych na koniec okresu 88 32880 421 5837 1602 40 828
w tym aktywa z tytutu prawa do uzytkowania - 28 016 - 5837 - 33 853
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Brak jest zobowigzan umownych zaciagnietych w zwigzku

z nabyciem rzeczowych aktywéw trwatych.

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 — 31.12.2022 witasne  ibudowle i maszyny transportu trwate razem
Wartos¢ brutto srodkéw trwatych na poczatek okresu 100 43209 3433 12 693 4105 63 540
Zwiekszenia - 3091 12 3259 1982 8344
- z tytutu zakupu - 2186 12 4 1982 4184
- z tytutu leasingu - 905 - 3255 - 4160
Zmniejszenia - (61) (1498) (3454) (738) (5757)
- z tytutu likwidacji - () (1485) - (461 (2007)
- z tytutu leasingu - (2 929) (2 929)
- z tytutu sprzedazy - - (13) (525) (277) (815)
Wartosé¢ brutto srodkéw trwatych na koniec okresu 100 46 239 1947 12 498 5349 66 133
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) na poczatek okresu (10) (8297) (3346) (6 120) (3267) (21040)
Amortyzacja za okres 2) (5025) 1421 (2 249) (259) (6 114)
- z tytutu amortyzaciji 2) (365) (27) (3) (996) (1393)
- z tytutu sprzedazy - - 13 523 272 808
- z tytutu leasingu - (4 721 - (2 769) - (7 490)
- z tytutu likwidacji - 61 1435 - 465 1961
Zmniejszenia - - - 2973 - 2973
- z tytutu leasingu 2973 2973
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) na koniec okresu (12) (13 322) (1925) (5 396) (3526) (24181)
Wartos¢ netto srodkéw trwatych na koniec okresu 88 32917 22 7102 1823 41952
w tym aktywa z tytutu prawa do uzytkowania - 30184 - 5412 - 35 596
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NOTA 2A

Udzialy i akcje [tys. PLN]

30.06.2023 31.12.2022

Inwestycje w jednostkach zaleznych, wspétzaleznych

— w jednostkach zaleznych 1559174 1322 602

— w jednostkach wspotkontrolowanych 228 463 228 463

Udziaty lub akcje razem 1787 637 1551065
Zgodnie z MSR 36, oceniajac istnienie przestanek $wiad- W zwigzku z niezaistnieniem przestanki, na 30 czerwca
czacych o mozliwosci utraty wartosci aktywdw zwigzanych 2023 r. Spotka nie przeprowadzita testu na utrate wartosci
z Grupa Archicom, Zarzad przeanalizowat przestanke pole- Archicom, (posrednio przez DKR i DKRA).

gajaca na tym, ze wartos¢ bilansowa aktywow netto jednostki
sporzadzajacej sprawozdanie finansowe jest nizsza od warto-
sci ich rynkowej kapitalizacji.
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NOTA 2B

Zmiana stanu udziatéw i akcji [tys. PLN]

1.01.2023 1.01.2022
-30.06.2023 -30.06.2022
Stan na poczatek okresu, w tym: 1551065 1487 983
- akcje i udziaty 1551065 1487 983
Zwiekszenia 293 547 15 063
- z tytutu zakupu udziatow 57 16
- z tytutu podwyzszenia kapitatu 293 490 15047
Zmniejszenia (56 975) (51981)
- z tytutu sprzedazy udziatéw - (1257)
- z tytutu obnizenia kapitatu (32 620) (47 000)
- z tytutu likwidacji spotki - (2 894)
- z tytutu odpisu aktualizujgcego wartos¢ aktywow (24 355) (836)
Stan na koniec okresu, w tym: 1787 637 1551065
- akcje i udziaty 1880 568 1619 641
- z tytutu odpisu aktualizujgcego wartosé aktywow (92 937) (68 576)
Zmiana stanu udziatéw i akcji — wg spoétek

Wartosé

Zmiana Spoétka [tys. PLN]

Nabycie udziatow DKRA Sp. z 0.0. 57

Podwyzszenie kapitatu Projekt Echo 116 Sp. z o.0. 430

Projekt Echo 141 Sp. z o0.0. 90

Projekt Echo 136 Sp. z o.0. 650

Projekt Echo 135 Sp. z 0.0. 120

Seaford Sp. z o.0. 150

Grupa Echo Sp. z 0.0. 1650

City Space Management Sp. z 0.0. 19 150

Echo - Property Poznan 1Sp. z o.o. 2750

Gosford Investments Sp. z o.o. 4 500

Galeria Nova - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. 65000

Projekt Echo 139 Sp. z o.0. 2000

Perth Sp. z 0.0. 97 000

Projekt Echo 137 Sp. z 0.0. 100 000

Odpis aktualizujgcy wartosé¢ udziatow Projekt Echo - 135 Sp. z 0.0. 120

Seaford Sp. z o.0. 150

Grupa Echo Sp. z 0.0. 1650

City Space Management Sp. z o.o. 19150

Projekt Echo 141 Sp. z o0.0. 90

Projekt Echo 116 Sp. z 0.0. 430

Echo - Property Poznan 1Sp. z o.o. 2488

PHS - Grupa Echo Sp. z 0.0. Sp.k. 123

Projekt Echo 108 Sp. z o.0. 48

Projekt Echo 121 Sp. z 0.0. 17

Projekt Echo 144 Sp. z o.0. 13

Projekt Echo 145 Sp. z o.0. 13

Selmer Investments Sp. z o.0. 18
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Zmiana stanu udziatéw i akcji — wg

spotek

Wartosé

Zmiana Spétka [tys. PLN]
Malta Office Park - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. 26

Galeria Tarnéw - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. 19

Projekt Echo 136 Sp.k. 32 620

Obnizenie wktadu

NOTA 3

Dlugoterminowe i krétkoterminowe
aktywa finansowe [tys. PLN]

30.06.2023 31.12.2022
RMK - ubezpieczenie 1367 1549
W jednostkach zaleznych - 64157
obligacje - 64157
- krotkoterminowe - 64157
naleznosci za sprzedaz udziatow - 10 860
Dtugoterminowe i krétkoterminowe aktywa finansowe razem 1367 76 566

29 czerwca 2023 r. spotka Projekt Beethovena - Projekt Echo

122 Sp. z 0. 0. S.K.A. sptacita zobowigzanie z tytutu
do Echo Investment S.A.

obligaciji
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NOTA 4A

Udzielone pozyczki dlugoterminowe [tys. PLN]

30.06.2023 31.12.2022
W jednostkach zaleznych 420 518 198 099
W jednostkach wspotkontrolowanych 310 337 303 985
W pozostatych jednostkach - 588
Udzielone pozyczki dlugoterminowe razem 730 855 502 672
Udzielone pozyczki krétkoterminowe [tys. PLN]

30.06.2023 31.12.2022
W jednostkach zaleznych 190 211 567 908
Udzielone pozyczki krétkoterminowe razem 190 211 567908

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

i dlatego nie s wyceniane w wartosci godziwej a metoda
zamortyzowanego kosztu.

Wycena nie odbiega istotnie od wyceny w wartosci godzi-
wej.

Maksymalna wartosc¢ ryzyka kredytowego zwigzanego
z pozyczkami réwna sie ich wartosci bilansowej.

Udzielone pozyczki nie sg zabezpieczone, nie sg przeter-
minowane, nie nastapita istotna utrata ich wartosci.

Pozyczki udzielono jednostkom powigzanym o dobrej kon-
dycji finansowej. W stosunku do jednostek powigzanych
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ryzyko kredytowe w ocenie Zarzadu jest minimalizowane
poprzez biezaca kontrole dziatalnosci operacyjnej i ocene
projektow inwestycyjnych tych spotek. W ocenie Zarzadu,
poprzez mozliwo$é monitorowania dziatalnosci jednostek
zaleznych oraz okresowego potwierdzania rentownosci
prowadzonych przez nie projekiow, Spotka ma mozliwosc
oceny i identyfikacji pozyczek, w przypadku ktérych ryzy-
ko kredytowe znaczaco wzrosto. Zarzad Spotki nie stwier-
dzit takich pozyczek.

Zarzad ocenit pozyczki pod katem utworzenia odpisu

z tytutu oczekiwanych strat kredytowych w oparciu o oce-
ne wiarygodnosci Grupy Kapitatowej Echo Investment.
Zgodnie z wymogami MSSF 9 utworzono odpis z tytutu
oczekiwanych strat kredytowych; na 30 czerwca 2023 r.
w wysokosci 2 514 tys. zt i na 31 grudnia 2022 r. w wyso-
kosci 2 943 tys. zi.
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NOTA 4B

Udzielone pozyczki dlugoterminowe
— struktura walutowa [tys. PLN]
30.06.2023  31.12.2022

W walucie polskiej 690 998 453120
W walutach obcych (wg walut i po przeliczeniu na zf) 39 857 49 552
Udzielone pozyczkidtugoterminowe, razem 730 855 502 672

Udzielone pozyczki krétkoterminowe
— struktura walutowa [tys. PLN]

30.06.2023 31.12.2022
W walucie polskiej 164 843 425 826
W walutach obcych (wg walut i po przeliczeniu na zt) 25 368 142 082
Udzielone pozyczki krétkoterminowe razem 190 211 567 908

Podstawowe dane o dtugoterminowych pozyczkach
na 30 czerwca 2023 r. [tys. PLN]

Kontrahent Kwota Oprocentowanie Termin sptaty
Galeria Libero Sp. z 0.0 Sp.k. 97 507 Wibor 3M + marza 10.10.2026
R4R Poland Sp. z 0.0. 61518 stopa stata 31.03.2029
R4R Poland Sp. z 0.0. 49 584 stopa stata 31.03.2030
R4R Poland Sp. z 0.0. 48 705 stopa stata 31.03.2031
Berea Sp. z 0.0. 36 760 stopa stata 31.12.2025
R4R Poland Sp. z 0.0. 35151 stopa stata 30.09.2026
Rosehill Investments Sp. z 0.0. 25703 Euribor 3M + marza 31.12.2025
Berea Sp. z 0.0. 7869 Euribor 3M + marza 31.12.2025
Tasmowa - Projekt Echo 116 Sp. z 0.0. S.K.A* 15 410 Wibor 3M + marza 25.05.2025
DKRA Sp. z o.0. 535 Wibor 3M + marza 22.04.2026
Projekt Echo 123 Sp. z 0.0.* 7501 Wibor 3M + marza 30.09.2026
Strood Sp. z 0.0. 45 361 Wibor 3M + marza 31.12.2025
Potton Sp. z 0.0.* 50 264 Wibor 3M + marza 30.06.2026
Finar Investments Sp. z 0.0.* 29 090 Wibor 3M + marza 30.06.2025
DKRA Echo Sp. z 0.0.* 53 450 Wibor 3M + marza 13.04.2026
Projekt Echo 143 Sp. z 0.0.* 93186 Wibor 3M + marza 31.12.2024
pozyczki bez odsetek i odpisow 657594

odsetki 73 261

odpisy

Pozyczki z odsetkami i odpisem razem 730 855

* Pozyczki udzielone w 2023 .

Udzielone pozyczki prezentowane sg zgodnie
z faktycznym terminem spfaty.
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Podstawowe dane o dtugoterminowych pozyczkach

na 31 grudnia 2022 r. [tys. PLN]

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

odsetki 57794

odpisy (1354)

Pozyczki z odsetkami i odpisem razem 502 672
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Podstawowe dane o krétkoterminowych pozyczkach

na 30 czerwca 2023 r. [tys. PLN]

Kontrahent Kwota Oprocentowanie Termin sptaty
City Space Management Sp. z 0.0.* 500 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Villea Investments Sp. z 0.0. 73 830 Wibor 3M + marza 31.12.2023
DKR Echo Investment Sp. z o.o. 25 633 EURIBOR 3M+marza 30.09.2023
GRO Nieruchomosci Sp. z 0.0. 24 899 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Elektrownia Sp. z 0.0.* 29 844 Wibor 3M + marza 30.06.2024
ZAM - Projekt Echo 127 Sp. z 0.0. Sp.k. 10 360 Wibor 3M + marza 30.06.2024
Galaxy - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. 8 366 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Rondo 1 City Space - GP Sp. z 0.0. Sp.k. 4 051 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Echo - Opolska Business Park Sp. z o.0. Q0 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Projekt 6 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. 676 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Projekt Echo 128 Sp. z o.0. 15 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Projekt Echo 112 Sp. z o.0. 12 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Projekt Echo 113 Sp. z o.o. 82 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Projekt Echo 131 Sp. z 0.0. 65 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Pure Systems Sp. z 0.0. 55 Wibor 3M + marza 31.12.2023
pozyczki bez odsetek i odpisow 178 678

odsetki 27494

odpisy (15 961)

Pozyczki z odsetkami i odpisem razem 190 211

* Pozyczki udzielone w 2023 .

Udzielone pozyczki prezentowane sg zgodnie z faktycznym

terminem spfaty.
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Podstawowe dane o krétkoterminowych pozyczkach

na 31 grudnia 2022 r. [tys. PLN]

Kontrahent Kwota Oprocentowanie Termin sptaty
Fianar Investments Sp. z o.0. 146 244 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. 82 650 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Villea Investments Sp. z o.0. 72780 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Projekt Echo 137 Sp. z 0.0. 7274 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Perth Sp. z o.0. 4 356 Wibor 3M + marza 31.12.2023
DKR Echo Investment Sp. z o.0. 25 633 Euribor 3M + marza 30.09.2023
GRO Nieruchomosci Sp. z o.0. 24 367 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Elektrownia Sp. z 0.0. 271 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Strood Sp. z 0.0. 9 890 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Galaxy - Grupa Echo Sp. z o.0. S.K.A. 8 366 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Rondo 1 City Space - GP Sp. z 0.0. Sp.k. 4 051 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Echo - Opolska Business Park Sp. z 0.0. Q0 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Projekt 5 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. 668 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Projekt Echo 128 Sp. z 0.0. 15 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Projekt Echo 112 Sp. z 0.0. n2 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Projekt Echo 113 Sp. z o.0. 82 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Projekt Echo 131 Sp. z 0.0. 65 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Pure Systems Sp. z 0.0. 55 Wibor 3M + marza 31.12.2023
pozyczki bez odsetek i odpisow 523 528

odsetki 66204

odpisy (21824)

Pozyczki z odsetkami i odpisem razem 567 908
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NOTA 5

Pochodne instrumenty finansowe [tys. PLN]

30.06.2023 31.12.2022
Interest Rate Swap 17 214 26 251
Pochodne Instrumenty finansowe razem 17 214 26 251

Spotka zalicza pochodne instrumenty finansowe do 2 po-
ziomu w hierarchii wartosci godziwej okreslonego w stan-
dardach rachunkowych. Technika wyceny w przypadku

swapoéw procentowych bazuje na metodzie zdyskontowa-

Podstawowe dane o pochodnych instrumentach finansowych
na 30 czerwca 2023 r. [tys. PLN]

Nominalne

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

zabezpieczenie Wycena Oprocentowanie Data zawarcia Data wykupu
IRS - 39624 150 000 8 549 0,590% 24.08.2020 31.05.2024
IRS - 39827 100 000 8 665 0,535% 16.09.2020 5.08.2024
Podstawowe dane o pochodnych instrumentach finansowych
na 31grudnia 2022 r. [tys. PLN]
Nominalne
zabezpieczenie Wycena Oprocentowanie Data zawarcia Data wykupu
IRS - 39624 1560 000 13 939 0.590% 24.08.2020 31.056.2024
IRS - 39827 100 000 12 312 0,535% 16.09.2020 5.08.2024
NOTA 6
Naleznosci z tytutu leasingu [tys. PLN]
30.06.2023 3112.2022
Do 1roku 3144 3666
1roku do 3 lat 8 332 8837
3 roku do 5 lat 9 268 8 909
Powyzej 5 lat 16 367 17134
Naleznosci z tytutu leasingu razem 371 38 546

Spotka oszacowata odpis z tytutu oczekiwanej straty kre-
dytowej (ECL), z uwagi na niematerialno$¢ kwoty zdecy-
dowata sie jej nie wprowadzac¢ do ksigg.
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NOTA 7A

Zapasy [tys. PLN]

30.06.2023 31.12.2022
Potprodukty i produkty w toku mig7 115 828
- aktywo tytutu prawa do uzytkowania gruntu 14 995 18 956
Produkty gotowe 3800 3613
Towary - _
Razem 14 987 19 441
NOTA 7B
Zapasy - wplyw na wynik [tys. PLN]

30.06.2023 31.12.2022

Wartos¢ odpisow wartosci zapaséw ujetych w okresie jako koszt - (750)
Wartosc¢ odwrdcenia odpisow wartosci zmniejszajacych wartos$c zapasow 32 -
ujetych w okresie jako korekta kosztu wtasnego sprzedazy
Zmiana stanu odpisu zapaséw 32 (750)
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NOTA 8

Naleznosci krotkoterminowe handlowe, podatki i pozostate

[tys. PLN]

Naleznosci od jednostek zaleznych

Handlowe, o okresie sptaty:

- do 12 miesiecy

- powyzej 12 miesiecy

Pozostate

- z tytutu wyptaty z zysku spotek komandytowych

Naleznosci od pozostatych jednostek

Handlowe, o okresie sptaty:

- do 12 miesiecy

- powyzej 12 miesiecy

Pozostate

- kaucje zaptacone

- naleznosci z tytutu leasingu

-inne

- zaliczki na dostawy

Naleznosci handlowe i pozostate razem

Z tytutu podatkow

Naleznosci z tytutu podatkéw razem

Naleznosci krétkoterminowe handlowe, podatki i pozostate netto razem

odpisy na oczekiwane straty kredytéw wartosci naleznosci razem

Naleznosci krétkoterminowe handlowe, podatki i pozostate brutto razem

30.06.2023 31.12.2022
24 452 56 493
22 064 40778
22 064 40778

2388 156715
2 355 156715
13096 12 689
795 2717
795 2717

10 228 4 896
1498 1548
3144 -
5586 3348
2073 5076
37548 69182
6 685 3337
6 685 3337
44 233 72 519
(3178) (3189)
47 41 75708

Maksymalna wartosc¢ ryzyka kredytowego zwigzanego

z naleznosciami handlowymi nie odbiega istotnie od
wartosci bilansowe]. Szacowana wartos¢ 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 powiazanych ryzyko kredytowe
w ocenie Zarzadu jest minimalizowane poprzez biezaca
kontrole dziatalnosci operacyjnej i ocene projektow
inwestycyjnych tych spotek. W ocenie Zarzadu, poprzez
mozliwos¢ monitorowania dziatalnosci jednostek
zaleznych oraz okresowego potwierdzania rentownosci
prowadzonych przez nie projektéw, Spotka ma mozliwosé
oceny naleznosci, w przypadku ktérych ryzyko
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kredytowe znaczaco wzrosto. Zarzad Spotki nie stwierdzit
takich naleznosci, nawet w odniesieniu do naleznosci
przedterminowych powyzej 30 dni, opierajac sie na
ocenie projektéw inwestycyjnych jednostek zaleznych.

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

i lokali mieszkalnych oraz swiadczenia ustug realizacji
inwestycji oraz pozostatych ustug. Spotka na biezgco
kontroluje kondycje i zdolnos$¢ ptatniczg kontrahentéw.
W stosunku do zadnego z klientéw Spotki spoza Grupy
Echo Investment nie wystepuje znaczaca koncentracja
ryzyka. Na 30 czerwca 2023 r. Spotka oszacowata wartosc
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 9A

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

30.06.2023 31.12.2022
Wobec jednostek zaleznych

- pozyczki 28 448 57 576
28 448 57 576

Wobec pozostatych jednostek
- leasing 62 079 65 353
- otrzymane kaucje i zaliczki 3304 2737
- z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 1217 814 1103 961
- premie dla zarzadu + odprawy emerytalne 6998 4 558
1290195 1176 609
Zobowigzania diugoterminowe razem 1318 643 1234185
Stopy procentowe uzyte do dyskontowania oczekiwanych przeptywow pienieznych 0od 1,77% do 12,50%  od 2,10% do 7.95%

z tytutu leasingu wynosza:

Kredyty, pozyczki i obligacje krotkoterminowe [tys. PLNI]

30.06.2023 31.12.2022
Wobec jednostek zaleznych

— pozyczki 143 088 150 913
143 088 150 913

Wobec pozostatych jednostek
— kredyty i pozyczki 148176 165 399
— z tytutu emisji dtuznych papierow wartosciowych 212 987 300 539
361163 455 938
Kredyty, pozyczki i obligacje krotkoterminowe razem 504 251 606 851

Wedtug najlepszych informaciji i danych Spétki w trak-
cie roku obrotowego i do dnia podpisania sprawozdania
finansowego nie nastgpito naruszenie warunkéw umow
kredytowych i ustalonych pozioméw zabezpieczen.
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NOTA 9B

Zobowiagzania dlugoterminowe bez rezerwy na podatek

dochodowy o pozostatym od dnia bilansowego okresie sptaty [tys. PLN]

30.06.2023 31.12.2022
1roku do 3 lat 973 055 893 763
3-5 lat 319 117 312162
Powyzej 5 lat 26 470 28 260
Zobowigzania diugoterminowe razem 1318 642 1234185
Stopy procentowe uzyte do dyskontowania oczekiwanych przeptywow pienieznych od 1,77% do 12,60% od 2,10% do 7,95%

Spotka zobowigzania diugoterminowe w warto$ci nomi-
nalnej zaprezentowata w nocie T1E | T1F.

NOTA 9C

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

30.06.2023 31.12.2022

W walucie polskiej 10565 550 953 056
W walutach obcych (wg walut i po przeliczeniu na zt) 263 092 281129
Zobowigzania dlugoterminowe razem 1318 642 1234185
Kredyty, pozyczki i obligacje krétkoterminowe
— struktura walutowa [tys. PLN]

30.06.2023 31.12.2022
W walucie polskiej 361163 455 938
W walutach obcych (wg walut i po przeliczeniu na zf) 143 088 150 913
Kredyty, pozyczki i obligacje krotkoterminowe razem 504 251 606 851
Podstawowe dane na temat krétkoterminowych pozyczek
na 30 czerwca 2023 . [tys. PLN]
Kontrahent Kwota Oprocentowanie Termin sptaty
Projekt Echo 129 Sp. z 0.0. 143 113 EURIBOR 3M + marza 30.09.2023
pozyczki bez odsetek i odpisow 143113
odsetki (25)
Pozyczki z odsetkami razem 143 088
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Podstawowe dane na temat krétkoterminowych pozyczek

na 31 grudnia 2022 . [tys. PLN]

Kontrahent Kwota Oprocentowanie Termin sptaty
Projekt Echo-129 Sp.zo.o. 143113 EURIBOR 3M + marza 30.09.2023
pozyczki bez odsetek i odpisow 143113
odsetki 7 800
Pozyczki z odsetkami razem 150 913
NOTA 9D
Zobowigzania dtugoterminowe
— zmiana z tytutu leasingu [tys. PLN]
30.06.2023 31.12.2022
Stan na poczatek okresu 65 353 70778
Zmiany w okresie (3 274) (5 425)
- nowe zakupy 27N 4159
- ptatnosé (5 985) (9 584)
Stan na koniec okresu 62 079 65 353
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NOTA 9E

Linie kredytowe Echo Investment S.A.
na 30 czerwca 2023 r. [tys. PLN]

Kwota
Kwota pozostata Termin
Bank wg umowy  do splaty Oprocentowanie sptaty Inne
PKOBPS.A. * 75 000 62 867 Wibor M + marza 31.10.2023
Alior Bank S.A. 25 000 25 000 Wibor 3M + marza 8.09.2023
Santander Bank Polska S.A.* * 100 000 60 309 Wibor M + marza 29.02.2024
Razem 200 000 148 176
* Dostepna kwota kredytu na 30 czerwca 2023 r. pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi 10,8 min PLN
** Dostepna kwota kredytu na 30 czerwca 2023 r. pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi 3,2 min PLN
Linie kredytowe Echo Investment S.A.
na 31 grudnia 2022 r. [tys. PLN]
Kwota
Kwota pozostata Termin
Bank wg umowy  do sptaty Oprocentowanie splaty Inne
PKOBPS.A. * 75 000 62 931 Wibor M + marza 31.10.2023
Alior Bank S.A. 25 000 25 000 Wibor 3M + marza 10.07.2023
Santander Bank Polska S.A.* * 100 000 67 468 Wibor M + marza 28.02.2023
Razem 200 000 155 399

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

Wartos¢ kredytu odpowiada nominalnej kwocie
wykorzystanej linii kredytowe;.
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NOTA 9F

Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji na 30 czerwca 2023 r.

Wartosé Termin Warunki
Seria Kod ISIN Bank / dom maklerski nominalna wykupu oprocentowania
Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych wyemitowane przez Echo Investment S.A. [tys. PLN]
172020 PLOO17000012 mBank S.A. 70 000  31.05.2024 WIBOR 6M + marza 4,50%
1/2021 PLOOT7000046 mBank S.A. 195 000 17.03.2025 WIBOR 6M + marza 4,45%
2/2021 PLOOT7000061 mBank S.A. 172 000 10.11.2025 WIBOR 6M + marza 4,4%
1172022 PLOO17000079 Ipopema Securities S.A. 180 000 8.12.2027 WIBOR 6M + marza 4,5%
2172023 PLOO17000087 Ipopema Securities S.A. 140 000 24.05.2028 WIBOR 6M + marza 4,5%
Razem 757 000
Obligacje dla inwestoréw indywidualnych wyemitowane przez Echo Investment S.A. [tys. PLN]
Seria | PLECHPS00274 Konsorcjum: DM PKO Banku Polskiego S.A., Noble 50 000 8.11.2023 WIBOR 6M + marza 3,4%
Securities S.A. i Centralny DM Pekao S.A.
Seria K PLECHPS00324 DM PKO BP 50 000  10.01.2025 WIBOR 6M + marza 4,0%
Seria L PLECHPS00332 DM PKO BP 50 000 22.02.2026 WIBOR 6M + marza 4,0%
SeriaM PLECHPS00340 DM PKO BP 40 000 27.04.2026 WIBOR 6M + marza 4,0%
Seria N PLECHPS00357 DM PKO BP 40 000 27.06.2026 WIBOR 6M + marza 4,0%
Seria O PLECHPS00365 DM PKO BP 25000  6.09.2026 WIBOR 6M + marza 4,0%
Seria 1P/2021 PLOO17000053 Michael / Strom DM S.A. jako agent 188 000  22.10.2024  stata stopa oprocentowania 5%
Serie JiJ2 PLECHPS00290 Seria J: konsorcjum Noble Securities S.A., Michael / 33832  21.09.2023 WIBOR 6M + marza 3,4%
Strom DM S.A., DM Banku Ochrony Srodowiska S.A. Obligacje
. . sptacone
Seria J2: DM PKO Banku Polskiego S.A. .
w terminie
sptaty.
Razem 476 832
Obligacje denominowane w PLN razem 1233 832
Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych wyemitowane przez Echo Investment S.A.
Wartosé Wartosé
nominalna nominalna Termin Warunki
Seria Kod ISIN Bank / dom maklerski [tys. EUR] [tys. PLN] wykupu oprocentowania
1E/2020 PLECHPS00316 Bank Pekao S.A. 40 000 183 508 23.10.2024 stata stopa oprocentowania
4,5%
Obligacje w EUR/PLN razem 40 000 183 508

Zmiana warunkoéw biznesowych i ekonomicznych nie
miata istotnego wptywu na warto$¢ godziwg zobowigzan
finansowych. Wycena do wartosci godziwej dla obligaciji
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Zobowiazania z tytutu wyemitowanych obligaciji
na 31 grudnia 2022 . [tys. PLN]

Wartosé Termin Warunki
Seria Kod ISIN Bank / dom maklerski  nominalna wykupu oprocentowania
Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych
172019 PLECHPS0O0308 mBank S.A. 96 510 11.04.2023 WIBOR 6M + marza 4,25%
2/2021 PLOO17000061 mBank S.A. 172 000 10.11.2025 Wibor 6M + marza 4,4%
172020 PLOO17000012 mBank S.A. 70 000 31.05.2024 WIBOR 6M + marza 4,50%
172021 PLOO17000046 mBank S.A. 195 000 17.03.2025 WIBOR 6M + marza 4,45%
1172022 PLO0O17000079 IPOPEMA 180 000 8.12.2027 WIBOR 6M + marza 4,5%
Razem 713 510
Obligacje dla inwestoréw indywidualnych
Emisja Serii N PLECHPS0O0357 Agent : DM PKO BP 40 000 27.06.2026 WIBOR 6M + marza 4,0%
Emisja Serii O PLECHPS00365 Agent : DM PKO BP 25000 6.09.2026 WIBOR 6M + marza 4,0%
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 K PLECHPS00324 DM PKO BP S.A. 50 000 10.01.2025 WIBOR 6M + marza 4,0%
Emisja Serii L PLECHPS00332 DM PKO BP S.A. 50 000  22.02.2026 WIBOR 6M + marza 4,0%
Emisja Serii M PLECHPS00340 DM PKO BP S.A. 40 000 7.04.2026 WIBOR 6M + marza 4,0%
Emisja serii PLOO17000053 Michael / Strom DM S.A. jako agent 188 000 22.10.2024 stata stopa
1P/2021 oprocentowania 5%
Emisja serii J PLECHPS00290 Seria J: konsorcjum Noble Securities S.A., 33832 21.09.2023 WIBOR 6M + marza 3,4%
iJ2 Michael / Strom DM S.A.,
DM Banku Ochrony Srodowiska S.A
Seria J2: DM PKO Banku Polskiego S.A
Razem 476 832
Obligacje denominowane w PLN razem 1190 342
Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych wyemitowane
przez Echo Investment S.A.
Wartosé Wartosé
nominalna nominalna Termin Warunki
Seria Kod ISIN Bank / dom maklerski [tys. EUR] [tys. PLN] wykupu oprocentowania
1E/2020 PLECHPS00316 Bank Pekao S.A. 40 000 183 508 23.10.2024 stata stopa oprocentowania
4,5%
Obligacje w EUR/PLN razem 40 000 183 508
Diuzne instrumenty finansowe [tys. PLN]
30.06.2023 31.12.2022
Wartos¢ bilansowa 2028 844 1377 938
Wartosc¢ godziwa 2024736 1450 714
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NOTA 10

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

1.01.2023 1.01.2022

-30.06.2023 -31.12.2022

Stan aktywow / rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego na poczatek okresu (12 396) (16 677)
instfrumenty finansowe (2167) (2271
nieruchomosci inwestycyjne 513 513
naleznosci i zobowigzania z tytutu pozyczek (22 501) (14 170)
zobowigzania z tytutu kredytu i obligaciji 1868 (1559)
strata podatkowa 3420 2344
zapasy 4 625 1713
udziaty i akcje 1636 1636
leasing 1448 1995
pozostate (1244) (6 878)
Zwiekszenia 12 668 13159
instrumenty finansowe - 10
naleznosci i zobowigzania z tytutu pozyczek 3212 -
zobowigzania z tytutu kredytu i obligaciji - 3427
strata podatkowa 9 456 1076
zapasy - 2912
pozostate - 5634
Zmniejszenia (6 140) (8878)
instrumenty finansowe (110) -
naleznosci i zobowiazania z tytutu pozyczek - (8 331)
zobowigzania z tytutu kredytu i obligacji (1087) -
zapasy (456) -
leasing (132) (547)
pozostate (3 355) -
Stan aktywoéw / rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego na koniec okresu (5868) (12 39¢)
instrumenty finansowe (3277) (2160)
nieruchomosci inwestycyjne 513 513
naleznosci i zobowigzania z tytutu pozyczek (19 289) (22 501)
zobowigzania z tytutu kredytu i obligaciji 781 1868
strata podatkowa 12 876 3420
zapasy 4169 4 625
udziaty i akcje 1636 1636
leasing 1316 1448
pozostate (4 599) (1244)

W Spotce nie ma straty podatkowej za lata 2019-2022, od  z tytutu straty podatkowej wygasa w 2027 r. Spoétka planu-
ktérej nie utworzono aktywa. Prawo do obnizenia podatku  je rozliczy¢ strate podatkowag w 2024 i 2025 r.
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NOTA T1A

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

30.06.2023 31.12.2022
Handlowe wobec jednostek zaleznych, o okresie wymagalnosci: 474 9033
- do 12 miesiecy 474 9033
- powyzej 12 miesiecy - -
Handlowe wobec pozostatych jednostek, o okresie wymagalnosci: 15123 1104
- do 12 miesiecy 15123 1104
- powyzej 12 miesiecy - -
Zobowigzania krétkoterminowe handlowe razem 15 597 20137
Otrzymane zaliczki ("zobowigzanie z tytutu kontraktu") 4 915 5854
- w tym: od jednostek powigzanych - -
Otrzymane kaucje 3172 3934
Otrzymane kaucje i otrzymane zaliczki razem 8 087 9788
Z tytutu pozostatych podatkow 3437 1831
Z tytutu biezacego podatku dochodowego - 5
Zobowigzanie z tytutu podatkéw razem 3437 1836
Zobowiagzanie z tytutu PWUG 12 653 17 506
Zobowiazanie z tytutu leasingu samochodow 2788 2880
Zobowigzanie z tytutu leasingu nieruchomosci 10 984 10 407
Zobowigzanie z tytutu leasingu razem 26 425 30792
Pozostate zobowigzania 8 751 19 020
- z tytutu wynagrodzen (52) 5
- pochodne instrumenty finansowe - 14 876
- inne (wg tytutow): 8804 104139
- dywidenda - 90 792
- $rodki pieniezne na rachunku powierniczym - -
- pozostate w tym: 8804 13 347
- premie dla zarzadu i pracownikow 4 651 8 022
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe razem 8 751 119 020
Zobowigzania krétkoterminowe handlowe, podatki, otrzymane kaucje, otrzymane zaliczki 62 297 181574
i pozostate razem
Stopy procentowe uzyte do dyskontowania oczekiwanych przeptywow pienieznych wynosza: od 1.77% od 1.77%
do 12,50% do 12,05%
Wartos$¢ godziwa zobowigzan handlowych i pozostatych Doroty Jarodzkiej-Srodki oraz Pana Rafata Jarodzkiego
nie rézni sie istotnie od ich wartosci bilansowe;j. wszystkie udziaty w kapitale zakladowym DKRA Sp. z o.0.
z siedzibg we Wroctawiu, kiéra posiada 2 132 964 akgc;ji
18 kwietnia 2023 r., dziatajgc na podstawie umowy opcji w kapitale zaktadowym Archicom S.A. z siedzibg we Wro-
z 22 kwietnia 2021 r., Echo Investment S.A. wykonato ctawiu, stanowigcych tacznie 8,31 proc. kapitatu zaktado-
przystugujace uprawnienie do nabycia i nabyto od Pani wego Archicom, uprawniajacych tacznie do 4 246 578
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gloséw na walnym zgromadzeniu Archicom, stanowigcych
tacznie okoto 13,32 proc. ogdétu gtoséw na walnym zgro-

madzeniu Archicom.

Powyzsza transakcja wptyneta w jednostkowym spra-
wozdaniu z sytuacji finansowej na catkowite rozliczenie

NOTA 11B

Zobowigzania krétkoterminowe

— zmiana z tytutu leasingu [tys. PLN]

(zmniejszenie) zobowigzania z tytutu instrumentu finanso-
wego wycenionego na kwote 15 min z tytutu posiadanej
opciji, ktére zostato zaprezentowane w Skréconym srod-
rocznym rachunku zyskow i strat w linii Innych Przycho-
déw Finansowych.

30.06.2023 31.12.2022
Stan na poczatek okresu 30793 62 598
Zmiany w okresie (4 368) (31805)
— nowe zakupy - -
— koszty finansowe - 5518
— ptatnos¢ (892) (5229)
— zakonczenie projektu/sprzedaz (3 476) (32 094)
Stan na koniec okresu 26 425 30793
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NOTA 12

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

30.06.2023 31.12.2022
Stan na poczatek okresu

- rezerwy na gwarancje 2389 482
- rezerwy na naprawy 848 749
- sprawy sadowe 2376 310
- rezerw pozostatych 6 315 6 315
11928 7856

Zwigkszenia (z tytutu)
- rezerwy na gwarancje 157 1907
- rezerwy na naprawy 499 99
- sprawy sgdowe 433 2066
1089 4072

Rozwigzanie (z tytutu)
- rezerw pozostatych (1815) -
- rezerwy na gwarancje (391) -
(2206) -

Stan na koniec okresu
- rezerwy na naprawy 1347 848
- rezerwy na gwarancje 2155 2389
- sprawy sadowe 2 809 2376
- rezerw pozostatych 4 500 6 315
10 81 11928
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NOTA 13

Pozycje pozabilansowe [tys. PLN]

30.06.2023 31.12.2022
Naleznosci warunkowe - -

Zobowigzania warunkowe
Na rzecz jednostek powigzanych 2 060 866 2756 279
- z tytutu udzielonych gwarancji i poreczen 2 060 866 2756 279
Na rzecz pozostatych jednostek - -
- z tytutu udzielonych gwarancji i poreczen - -
2060 866 2756 279

Inne:

- z tytutu spraw sadowych przeciwko Echo Investment 6 826 6 846
6826 6846
Razem 2067 692 2763125

Umowy gwaranciji finansowych sg ujmowane jako zobo-
wigzania finansowe w momencie wystawienia gwarancji.
Zobowigzanie jest poczatkowo ujmowane w wartosci

godziwej.

Zgodnie z wymogami MSSF 9 utworzono rezerwe z tytutu
oczekiwanych strat kredytowych na 30 czerwca 2023 r.
w wysokosci 2 155 tys. zt, natomiast na 31 grudnia 2022 r.

— w wysokosci 2 389 tys. zt.

Poreczenia i gwarancje udzielone przez Echo

Investment S.A.:

Poreczenia finansowe wystawione przez Echo Investment S.A.
na 30 czerwca 2023 . [tys. PLN]

Podmiot
otrzymujacy
Poreczyciel poreczenie Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytutem
Echo Investment S.A.  City Space - GP Sp. Bletwood Investments 2 698 22.11.2029 Poreczenie za zobowigzania spotki, jako
z0.0. Sp. zo.0. zabezpieczenie zobowigzan wynikajacych
z umowy najmu zawartej 6.11.2015 r. Pore-
czenie wystawione w EUR.
Echo Investment S.A. Dellia Investments - HPO AEP Sp. z o.0. 1702 7.12.2031 Poreczenie za zobowigzania spotki, jako
Projekt Echo 115 Sp. Sp. j. zabezpieczenie zobowigzan wynikajacych
z 0.0. Sp.k. z umowy zawartej 7.12.2016 r. Poreczenie
wzajemne wystawione w EUR.
Razem poreczenia 14 399
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Zmiany w strukturze poreczen wystawionych przez Echo Investment S.A.
w pierwszym pétroczu 2023 r. [tys. PLN]

Podmiot
otrzymujacy Data
Zmiana Poreczyciel poreczenie Beneficjent Wartosé zmiany Tytutem
wygasniecie Echo Investment S.A.  Pimech Invest Sp. Miasto Stoteczne 1230 30.03.2023 Poreczenie za prawidtowe wykonanie
zo.0. Warszawa zobowigzan wynikajagcych z umowy
drogowe;j.
wygasniecie Echo Investment S.A.  Projekt Beethovena -  PKO BP S.A. 162 534 31.03.2023 Poreczenie za szczegdlne zobowia-

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

zaniadotyczgce roszczen zwigzanych

z projektem mieszkaniowym oraz hipo-
tecznym wydzieleniem nieruchomosci.
Poreczenie wystawione w EUR.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2023 .

181



Gwarancje finansowe wystawione przez Echo Investment S.A.
na 30 czerwca 2023 r. [tys. PLN]

Podmiot

otrzymujacy
Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytutem
Bank Pekao S.A. Dellia Investments - APAK Grundsttcks- 617 31.07.2023 Nalezyte wykonanie warunkéw umowy
Projekt Echo 115 Sp. gesellschaft mbH & najmu, ktére w szczegodlnosci obejmuija
z 0.0. Sp.k. Co. KG zaptate czynszu, optat eksploatacyjnych,
roszczen o zaptate kar umownych, wptate
kaucji gwarancyjnej, ewentualnych odse-
tek. Gwarancja wystawiona w EUR.
Santander Bank Polska Elekfrownia RE Sp. Miasto todz 796 18.10.2023 Gwarancja zaptaty dotyczaca zasad
S.A.Cenfrum trade, Z0.0. realizacji inwestycji drogowej polegajacej
finance i kredytéw, Ze- na budowie drogi 3KDD projektowanej na
spot obstugi gwarancji odcinku od ul. Tymienieckiego do ul.Milio-
nowej w todzi.
Santander Bank Polska Elektrownia RE Sp. Miasto todz 695 18.10.2023 Gwarancja zaptaty dotyczaca zasad
S.A.Cenfrum trade, Z0.0. realizacji inwestycji drogowej polegajacej
finance i kredytéw, Ze- na budowie drogi 3KDD projektowane;j
spot obstugi gwarancji na odcinku od ul. Tymienieckiego do ul.
Milionowej w todzi.
Santander Bank Polska Echo Investment S.A. Miasto Stoteczne 25000 30.10.2023 Gwarancja zabezpieczajaca realizacje
S.A.Centfrum trade, Warszawa inwestycji fowarzyszacej w ramach tzw.
finance i kredytéw, Ze- specustawy mieszkaniowej - budowe szko-
spot obstugi gwarancji ty podstawowej i jej przekazanie na rzecz
Miasta Stotecznego Warszawy.
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-
z 0.0. S.K.A. dazy biurowca Moje Miejsce (etap |).
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Projekt Echo 130 Sp. Fujitsu Technology 24786 1.12.2023 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-
Z 0.0. Solutions Sp. z 0.0. bowigzan Projekt Echo 130 Sp. z o.0. jako
wynajmujacego z tytutu kar umownych
wynikajacych z umowy najmu z dnia
31.01.2020 .
Gwarancja wystawiona w EUR.
PKO Bank Polski S.A. Aquarius City Space Aquarius SR Sp. z 0.0. 29 31.12.2023 Gwarancja bankowa zabezpieczajaca
GP Sp. zo.0. Sp.k. zobowigzania z tytutu umowy najmu
25.09.2018 .
PKO Bank Polski S.A.  Aquarius City Space Aquarius SR Sp. z 0.0. 680 31.12.2023 Gwarancja bankowa wystawiona zabez-
GP Sp. z 0.0. Sp.k. pieczajgca zobowigzania z umowy najmu
25.09.2018 .
Echo Investment S.A. City Space Manage- Barcarrota Sp. z o.0. 883 31.12.2023 Gwarancja bankowa zabezpieczajaca
ment Sp. z o.0. zobowigzania z umowy najmu.
Echo Investment S.A. City Space Manage- Tryton Business Park 1304 31.12.2023  Zabezpieczenie zobowigzan wynikajacych
ment Sp. z 0.0. Sp. z 0.0. z umowy najmu zawartej 12.06.2018 r.
Wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. City Space Manage- FARKAS Grundstucks- 566 27.02.2024  Gwarancja korporacyjna zabezpieczajaca
ment Sp. z 0.0. gesellschaft mbH & zaptate czynszu oraz optat eksploatacyj-
Co. KG nych dot. umowy najmu z dnia 17 wrzesnia
2021 Fuzja J
Echo Investment S.A. Dellia Investments - APAK Grundsttcks- 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) wchodzacego w sktad
kompleksu Browary Warszawskie.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. City Space Manage- Huramitell Investments 822 30.04.2024  Zabezpieczenie zobowigzan wynikajacych
ment Sp. z 0.0. Sp. z 0.0. z umowy najmu zawartej 30.09.2020 r.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Grupa Echo Sp.zo.0.  IB14 FIZAN 16 734 24.05.2024 Zabezpieczenie nalezytego wykonania

zobowigzan wynikajacych z umowy sprze-
dazy biurowca West Link we Wroctawiu.
Gwarancja wystawiona w EUR.
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Gwarancje finansowe wystawione przez Echo Investment S.A.
na 30 czerwca 2023 r. [tys. PLN]

Podmiot

otrzymujacy
Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytutem
Echo Investment S.A. City Space Manage- Midpoint 71 Sp. z o.0. 1025 25.05.2024  Gwarancja korporacyjna zabezpieczajgca
ment Sp. z 0.0. umowe najmu City Space Management.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Sopockie Towarzystwo  Project Towarowa 22 Veolia Energia Warsza- 3500 27.05.2024  Zabezpieczenie zobowigzan wynikajacych
Ubezpieczen ERGO Sp.zo.0. wa S.A. z wykonania Umowy przektadki cieptocia-
Hestia S.A gu Warszawa, ul. Towarowa 22.
Echo Investment S.A. Echo-Arena sp. z 0.0. PKO Bank Polski S.A. 46 806 20.12.2024 Gwarancja zapewniajgca utrzymanie
wskaznika obstugi dtugu. Gwarancja wy-
stawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Opolska Business Park  EPP Office O3 Busi- 0 11.02.2025  Gwarancja korporacyjna zabezpieczajaca
Sp. z 0.0. Sp.k. ness Campus Sp. z 0.0. gwarancje czynszowa i pokrycie optat
eksploatacyjnych, zwigzana ze sprzedaza
O3 Business Campus Il w Krakowie.
Gwarancja czynszowa czes$ciowo wysta-
wiona w EUR.
Echo Investment S.A. Opolska Business Park  EPP Office O3 Busi- 0 11.02.2025  Gwarancja korporacyjna zabezpieczajaca
Sp. zo.0. Sp.k. ness Campus Sp. z o.0. gwarancje czynszowa i pokrycie optat
eksploatacyjnych, zwiagzana ze sprzedaza
O3 Business Campus Il w Krakowie. Gwa-
rancja czynszowa czes$ciowo wystawiona
w EUR.
Echo Investment S.A. Projekt Echo 130 Sp. FARKAS Grundsttcks- 983 30.06.2025  Gwarancja korporacyjna zabezpieczajaca
Z 0.0. gesellschaft mbH & gwarancje czynszowa zwigzang ze sprze-
Co. KG daza biurowcow Fuzja CDJ w todzi (cze$é
handlowa).
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Projekt Beethovena - Tal Poland Sp. z 0.0. 170 4.08.2026 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Projekt Echo 122 Sp. zobowigzan wynikajacych z gwarancji
z0.0. S.K.A. czynszowej na powierzchnie biurowe,
zwigzane ze sprzedaza biurowca Moje
Miejsce Il. Wystawiona w EUR i PLN. Mak-
symalna kwota odpowiedzialno$ci bedzie
ulega¢ sukcesywnemu zmniejszeniu wraz
ze zmniejszaniem sie kwoty zobowigzania,
ktore gwarancja zabezpiecza.
Echo Investment S.A. Projekt Beethovena - Tal Poland Sp. z o.0. 118 4.08.2026 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Projekt Echo 122 Sp. zobowigzan wynikajacych z gwaranciji
z0.0. S.K.A. czynszowej na powierzchnie biurowe,
zwigzane ze sprzedazg biurowca Moje
Miejsce II. Wystawiona w EUR i PLN. Mak-
symalna kwota odpowiedzialnosci bedzie
ulega¢ sukcesywnemu zmniejszeniu wraz
ze zmniejszaniem sie kwoty zobowigzania,
ktore gwarancja zabezpiecza.
Echo Investment S.A. Projekt Beethovena - Portfel2 PH5 sp. z 0.0. Q07 21.11.2026 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Projekt Echo 122 Sp. zobowigzan wynikajacych z gwarancji
z0.0. S.K.A. czynszowej i pokrycia optat eksploatacyj-
nych, zwigzane ze sprzedazg biurowca
Moje Miejsce (etap I).
Gwarancja czynszowa wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Projekt Beethovena - Portfel2 PH5 sp. z 0.0. 3856 2111.2026  Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-
Projekt Echo 122 Sp. bowigzan wynikajacych z umowy o prace
z 0.0. S.K.A. wykornczeniowe zwigzanej ze sprzedaza
biurowca Moje Miejsce (etap |).
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Projekt Beethovena - Portfel2 PH5 sp. z 0.0. 45 21.11.2026 Zabezpieczenie nalezytego wykonania

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

zobowigzan wynikajacych z gwaranciji
czynszowej i pokrycia optat eksploatacyj-
nych, zwigzane ze sprzedaza biurowca
Moje Miejsce (etap I).
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Podmiot

otrzymujacy
Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytutem
Echo Investment S.A. Dellia Investments - Westinvest Gesellscha- 8 425 30.11.2026 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Projekt Echo 115 Sp. ft Far Investmentfonds zobowigzan wynikajacych z umowy sprze-
z 0.0. Sp.k. Mbh Sp. z 0.0. Oddziat dazy budynku Willa Schiele, wchodzacego
w Polsce w sktad kompleksu Browary Warszawskie.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Dellia Investments - LUX Europa lll 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. Nobilis City Space GP  Nobilis - Business 610 31.10.2027  Gwarancja zabezpieczajgca zobowigzania
Sp. zo.0. Sp.k. House sp. z 0.0. wynikajace z aneksu do umowy najmu.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Projekt 17 - Grupa Barcarrota Sp. z o.0. 33120 31.12.2027 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Echo Sp. z 0.0. S.K.A. zobowigzan wynikajacych z umowy sprze-
dazy budynku West 4 Business Hub I.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Projekt 17 - Grupa Barcarrota Sp. z o.0. 12 091 20.01.2028 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-
Echo Sp. z 0.0. S.K.A. bowiagzan wynikajacych z umowy o prace
wykonczeniowe zwigzane ze sprzedaza
biurowca West 4 Business Hub I.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Projekt 17 - Grupa Barcarrota Sp. z 0.0. 6 012 20.01.2028 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Echo Sp. z 0.0. S.K.A. zobowigzan wynikajacych z gwarancji
czynszowej na powierzchnie biurowe i po-
krycia optat eksploatacyjnych, zwigzane
ze sprzedazg biurowca West 4 Business
Hub I. Gwarancja czynszowa wystawiona
w EUR.
Echo Investment S.A. Projekt 17 - Grupa Barcarrota Sp. z o.0. 823 20.01.2028 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Echo Sp. z 0.0. S.K.A. zobowigzan wynikajacych z gwarancji
czynszowej na powierzchnie biurowe i po-
krycia optat eksploatacyjnych, zwigzane
ze sprzedazg biurowca West 4 Business
Hub I.
Echo Investment S.A. Face2Face - Stranraer ~ Huramitell Investments 104 588 23.02.2029 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Sp. z 0.0. S.K.A. Sp. z 0.0. zobowigzan wynikajacych z umowy sprze-
dazy biurowcow Face 2 Face. Wystawiona
w EUR.
Echo Investment S.A. Projekt Beethovena - Tal Poland Sp. z 0.0. 37433 30.04.2029 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Projekt Echo 122 Sp. zobowigzan wynikajacych z umowy sprze-
z0.0. S.K.A. dazy Moje Miejsce Il oraz porozumienia
dodatkowego. Wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Dellia Investments - LUX Europa Ill S.ar.l. 30.06.2029 Zabezpieczenie nalezytego wykona-
Projekt Echo 115 Sp. nia zobowigzan wynikajacych z umowy
z 0.0. Sp.k. sprzedazy projektu Biura przy Bramie
wchodzacego w sktad kompleksu Browary
Warszawskie. Gwarancja czynszowa wy-
stawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Midpoint 71 - Cornwall ~ SER Poland Sp. z o.0. 7 632 30.09.2029  Gwarancja korporacyjna zabezpieczajgca

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

gwarancje czynszowa i pokrycie optat
eksploatacyjnych, zwigzana ze sprzedaza
biurowa Midpoint 71 we Wroctawiu.
Maksymalna kwota odpowiedzialnosci
bedzie ulega¢ sukcesywnemu
zmniejszeniu wraz ze zmniejszaniem sie
kwoty zobowiazania, ktore gwarancja
zabezpiecza. Gwarancja czynszowa
wystawiona w EUR.
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Gwarancje finansowe wystawione przez Echo Investment S.A.
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Gwarant

Podmiot
otrzymujacy
gwarancje

Beneficjent

Wartosé

Termin waznosci

Tytutem

Echo Investment S.A.

Midpoint 71 - Cornwall
Investments Sp. z o.o.

S.K.A.

SER Poland Sp. z o.o.

721

30.09.2029

Gwarancja korporacyjna zabezpieczajaca
gwarancje czynszowg zwigzang ze sprze-
dazg biurowa Midpoint 71 we Wroctawiu.
Wystawiona w EUR i PLN. Maksymalna
kwota odpowiedzialnosci bedzie ulegac
sukcesywnemu zmniejszeniu wraz ze
zmniejszaniem sie kwoty zobowigzania,
ktore gwarancja zabezpiecza.

Echo Investment S.A.

Face2Face - Stranraer

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

Huramitell Investments
Sp. z 0.0.

10 81

23.02.2030

Zabezpieczenie nalezytego wykonania
zobowigzan wynikajacych z gwarancji
czynszowej zwigzanej ze sprzedazg biu-
rowcow Face 2 Face. Wystawiona w EUR.
Maksymalna kwota odpowiedzialnosci

w danym roku obowiazywania bedzie
ulega¢ sukcesywnemu zmniejszeniu wraz
ze zmniejszaniem sie kwoty zobowigzania,
ktére gwarancja zabezpiecza.

Echo Investment S.A.

Face2Face - Stranraer

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

Huramitell Investments
Sp. z o.0.

536

23.02.2030

Zabezpieczenie nalezytego wykonania
zobowigzan wynikajacych z gwarancji
czynszowej zwigzanej ze sprzedazg biu-
rowcow Face 2 Face. Wystawiona w EUR.
Maksymalna kwota odpowiedzialnosci

w danym roku obowigzywania bedzie
ulega¢ sukcesywnemu zmniejszeniu wraz
ze zmniejszaniem sie kwoty zobowigzania,
ktore gwarancja zabezpiecza.

Echo Investment S.A.

Projekt Echo 130 Sp.

Z 0.0.

FARKAS Grundstlcks-
gesellschaft mbH &
Co. KG

902

30.06.2031

Gwarancja korporacyjna zabezpieczajaca
gwarancje czynszowa i pokrycie optat
eksploatacyjnych, zwigzana ze sprzedazg
biurowcow Fuzja CDJ w todzi (czes¢ biu-
rowa). Gwarancja czynszowa wystawiona
w EUR.

Echo Investment S.A.

Projekt Echo 130 Sp.

Z 0.0.

FARKAS Grundsttcks-
gesellschaft mbH &
Co. KG

481

30.06.2031

Gwarancja korporacyjna zabezpieczajgca
gwarancje czynszowa zwigzang ze sprze-
dazg biurowcoéw Fuzja CDJ w todzi (czes¢

biurowa). Gwarancja wystawiona w EUR.

Echo Investment S.A.

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

Westinvest Gesellscha-
ft Fur Investmentfonds

Mbh Sp. z 0.0. Oddziat

w Polsce

5.11.2031

Zabezpieczenie nalezytego wykonania
zobowigzan wynikajacych z gwarancji
czynszowej 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.

Echo Investment S.A.

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

Westinvest Gesellscha-
ft Far Investmentfonds

Mbh Sp. z 0.0. Oddziat

w Polsce

3606

5.11.2031

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

w sktad kompleksu Browary Warszawskie.
Gwarancja wystawiona w EUR.

Echo Investment S.A.

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

Westinvest Gesellscha-
ft Fr Investmentfonds

Mbh Sp. z 0.0. Oddziat

w Polsce

5.11.2031

Zabezpieczenie nalezytego wykonania
zobowigzan wynikajacych z gwarancji
czynszowej 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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Gwarancje finansowe wystawione przez Echo Investment S.A.
na 30 czerwca 2023 r. [tys. PLN]

Podmiot
otrzymujacy
Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytutem
Echo Investment S.A. Midpoint 71 - Cornwall ~ SER Poland Sp. z o.0. 1123 21.12.2033  Bezwarunkowa i nieodwotalna gwarancja
Investments Sp. z o.o. petnego, nalezytego i ferminowego wyko-
S.K.A. nania wszystkich zobowigzan ptatniczych
najemcy wynikajacych z umowy najmu.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Park Rozwoju Il - Kaufland Polska Mar- 2500 29.03.2036 Warunkowa gwarancja zaptaty kary umow-
Grupa Echo Sp.zo.0. kety Sp.z 0.0. Sp.k. nej wynikajacej z umowy najmu lokalu
Sp.k. w cenfrum handlowym Pasaz Opienskiego
w Poznaniu.
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. 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 . dla projektu Midpoint 71.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Razem 503 016
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Gwarancje dobrego wykonania i pozostate wystawione przez Echo Investment S.A.
na 30 czerwca 2023 r. [tys. PLN]

Podmiot

otrzymujacy
Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytutem
Echo Investment S.A. Symetris - Grupa Echo  EPP Office - Symetris 17 870 31.08.2023 Gwarancja budowlana zwiagzana ze
Sp. 0.0. Sp.k. Business Park Sp. o.o. sprzedazg biurowca Symetris || w todzi.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Projekt Echo 130 Sp. FARKAS Grundsttcks- 30182 31.12.2023 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Z 0.0. gesellschaft mbH & zobowigzan wynikajacych z umowy sprze-
Co. KG dazy biurowcow Fuzja CDJ wchodzacych
w sktad kompleksu Fuzja.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Echo-Arena sp. z 0.0. PKO Bank Polski S.A. 49 598 20.12.2024 Zabezpieczenie pokrycia przekroczenia
kosztow realizacji projektu.
Echo Investment S.A. Dellia Investments - LUX Europa lll S.ar.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.
Generali Towarzystwo  Echo Investment S.A. Miasto stoteczne 2925 31.12.2025  Gwarancja nalezytego wykonania umowy
Ubezpieczen S.A. Warszawa dotyczacej budowy drogi 2KDD.
Echo Investment S.A. Dellia Investments - Westinvest Gesellscha- 182 005 5.08.2026 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-
Projekt Echo 115 Sp. ft Far Investmentfonds bowiazan wynikajacych z umowy sprzeda-
z 0.0. Sp.k. Mbh Sp. z 0.0. Oddziat zy biurowca Biura przy Warzelni (budynek
w Polsce GH), wchodzacego w sktad kompleksu
Browary Warszawskie.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Sopockie Towarzystwo  Projekt Beethovena - Portfel2 PHS Sp. z 0.0. 6232 6.10.2026 Zabezpieczenie nalezytego wykona-
Ubezpieczen ERGO Projekt Echo 122 Sp. nia zobowigzan wynikajacych z umowy
Hestia S.A z0.0. S.K.A. gwarancji jakosci, zwigzanej ze sprzedaza
biurowca Moje Miejsce | w Warszawie.
Echo Investment S.A. Echo Investment S.A. Nobilis - Business 40 000 31.10.2026 Gwarancja jakosci na roboty budowlane
House sp. z o.0. zwigzane z obiektem biurowym Nobilis we
Wroctawiu.
Echo Investment S.A. Opolska Business Park  EPP Office O3 Busi- 42708 21.12.2026 Gwarancja korporacyjna dotyczaca
Sp. z 0.0. Sp.k. ness Campus Sp. z 0.0. zobowigzan pienieznych wynikajacych
z gwarancji budowlane;j.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Symetris - Grupa Echo  EPP Office - Symetris 19 057 21.12.2026 Gwarancja korporacyjna dotyczaca
Sp. 0.0. Sp.k. Business Park Sp. o.o. zobowigzan pienieznych wynikajacych
z gwarancji budowlane;j.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Projekt Echo 135 Sp. A4 Business Park Sp. 25743 26.04.2027 Gwarancja budowlana zwigzana ze
zo0.0. z0.0. sprzedazg 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. Opolska Business Park  EPP Office O3 Busi- 40 721 21.12.2027 Gwarancja budowlana zwigzana ze
Sp. z 0.0. Sp.k. ness Campus Sp. z 0.0. sprzedazg biurowca O3 Business Campus
Il w Krakowie. Zabezpieczeniem gwaranciji
jest gwarancja korporacyjna wystawiona
przez Echo Investment S.A. Gwarancja
wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Opolska Business Park  EPP Office O3 Busi- 37757 9.08.2028 Gwarancja korporacyjna wystawiona
Sp. z 0.0. Sp.k. ness Campus Ill Sp. przez Echo Investment S.A. zabezpiecza-
Z 0.0. jaca gwarancje budowlang zwigzana ze
sprzedazg biurowca O3 Business Campus
Il w Krakowie. Gwarancja wystawiona
w EUR.
Echo Investment S.A. Midpoint 71 - Cornwall ~ SER Poland Sp. z 0.0. 97228 31.03.2030  Gwarancja korporacyjna zabezpieczajaca

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

umowe sprzedazy biurowca Midpoint 71
we Wroctawiu. Wystawiona w EUR.
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Gwarancje dobrego wykonania i pozostate wystawione przez Echo Investment S.A.
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Podmiot

otrzymujacy
Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytutem
Echo Investment S.A. Projekt Beethovena - Portfel2 PH5 Sp. z o.0. 124 643 28.05.2030 Zabezpieczenie nalezytego wykona-
Projekt Echo 122 Sp. nia zobowigzan wynikajacych z umowy
z 0.0. S.K.A. gwarancji jakosci, zwigzanej ze sprzedaza
biurowca Moje Miejsce | w Warszawie.
Echo Investment S.A. Dellia Investments - LUX Europa lll S.ar.l. 163 550 30.06.2030 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Projekt Echo 115 Sp. zobowigzan wynikajacych z umowy gwa-
z 0.0. Sp.k. rancji jakosci budynku zwigzanej z umowa
sprzedazy projektu Biura przy Bramie
wchodzgcego w sktad kompleksu Browary
Warszawskie.
Echo Investment S.A. Dellia Investments - Westinvest Gesellscha- 200 486 5.08.2031 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Projekt Echo 115 Sp. ft Far Investmentfonds zobowigzan wynikajacych z gwarancji
z 0.0. Sp.k. Mbh Sp. z 0.0. Oddziat jakosci budynku, zwigzanej ze sprzedaza
w Polsce biurowca Biura przy Warzelni (budynek
GH), wchodzacego w sktad kompleksu
Browary Warszawskie.
Echo Investment S.A. Dellia Investments - Westinvest Gesellscha- 9159 30.11.2031 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-
Projekt Echo 115 Sp. ft Fur Investmentfonds bowiazan wynikajacych z gwarancji jakosci
z 0.0. Sp.k. Mbh Sp. z 0.0. Oddziat budynku, zwigzanej ze sprzedaza budynku
w Polsce Willa Schielego, wchodzacego w sktad
kompleksu Browary Warszawskie.
Echo Investment S.A. Projekt 17 - Grupa Barcarrota Sp. z 0.0. 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 I.
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 sprzedaza biurowca
Biura przy Willi (oudynek K), wchodzacego
w sktad kompleksu Browary Warszawskie.
Echo Investment S.A. Projekt Beethovena - Tal Poland Sp. z o.0. 90 353 30.03.2032 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-
Projekt Echo 122 Sp. bowigzan wynikajacych z gwarancji jakosci
zo.0. S.K.A. budynku, zwigzanej ze sprzedaza biurowca
Moje Miejsce Il. Maksymalna kwota odpo-
wiedzialnosci bedzie ulegac sukcesywne-
mu zmniejszeniu wraz ze zmniejszaniem
sie kwoty zobowigzania, ktore gwarancja
zabezpiecza.
Echo Investment S.A. Projekt Echo 130 Sp. FARKAS Grundsttcks- 33225 30.06.2032 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-
z 0.0. gesellschaft mbH & bowiagzan wynikajacych z umowy o prace
Co. KG wykonczeniowe zwigzanej ze sprzedaza
biurowcoéw Fuzja CDJ. Gwarancja wysta-
wiona 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 zwigzang
S.K.A. ze sprzedaza biurowca Midpoint 71 we
Wroctawiu.
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 gwaranciji
Co. KG jakosci budynku zwigzanej ze sprzedaza
biurowcéw Fuzja CD.
Echo Investment S.A. Projekt Echo 130 Sp. FARKAS Grundsttcks- Q717 30.06.2033 Zabezpieczenie nalezytego wykonania

Z 0.0.

gesellschaft mbH &
Co. KG

zobowigzan wynikajacych z gwaranciji
jakosci budynku zwigzanej ze sprzedaza
biurowca Fuzja J.
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Gwarancje dobrego wykonania i pozostate wystawione przez Echo Investment S.A.

na 30 czerwca 2023 r. [tys. PLN]

Podmiot
otrzymujacy
Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytutem
Echo Investment S.A. Face2Face - Stranraer  Huramitell Investments 302 747 22.10.2033 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Sp. zo.0. S.K.A. Sp. z o.0. zobowigzan wynikajacych z gwarancji
jakosci budynku zwigzanej ze sprzeda-
73 biurowcoéw Face2Face. Wystawiona
w PLN. Maksymalna kwota odpowie-
dzialnosci bedzie ulega¢ sukcesywnemu
zmniejszeniu, 1j. od 22 grudnia 2025 do
kwoty 201,409,247.00 PLN, od 22 grudnia
2026 do kwoty 123,224,353.00 PLN; od
22 grudnia 2028 do kwoty 98,760,259.00
PLN; od 22 grudnia 2030 do kwoty
78.663,658.00 PLN.
Razem 2090172
Razem gwarancje finansowe, dobrego wykonania i pozostate 2593188
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Zmiany w strukturze gwarancji wystawionych przez Echo Investment S.A.
w pierwszym pétroczu 2023 r. [tys. PLN]

Podmiot
otrzymujacy Termin
Zmiana Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé waznosci Tytutem
Wygasniecie  Echo Investment S.A.  Projekt Beethovena -  PKO Bank Polski 7 957 31.03.2023  Zabezpieczenie pokrycia dodatkowych
Projekt Echo 122 Sp. S.A. kwot wynikajacych z wakacji czynszo-
zo.0. S.K.A. wych zaakceptowanych umow najmu
dla zapewnienia wymaganego DSCR.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Wygasniecie  Echo Investment S.A.  Projekt 16 - Grupa Westinvest 26 000 31.03.2023 Gwarancja warunkowa zabezpieczajaca
Echo Sp. zo.0. S.K.A.  Gesellschaft Fur zwrot zaliczki wptaconej przez przez
Investmentfonds spotke z grupy Student Depot z tytu-
Mbh Sp. z o.0. tu przedwstepnej umowy zakupu od
Oddziat w Polsce grupy Echo Investment nieruchomosci
w Gdansku.
Wygasniecie  Echo Investment S.A.  Projekt 16 - Grupa R4R Gdansk 26 000 13.04.2023 Gwarancja warunkowa zabezpieczajaca
Echo Sp. z 0.0. S.K.A.  Stocznia Sp. zwrot zaliczki wptaconej przez kupu-
z0.0. jacego z tytutu umowy przedwstepnej
sprzedazy nieruchomosci.
Wygasniecie  Santander Bank Galeria Libero - Miasto Katowice 758 10.05.2023 Zabezpieczenie z tytutu rekojmi i gwa-
Polska S.A.Centrum Projekt Echo 120 Sp. rancji jakosci za zobowigzania wynikaja-
trade, finance i kre- z 0.0. Sp.k. ce z zawartej 16.06.2016 r. umowy doty-
dytéw, Zespot obstugi czacej realizacji inwestycji drogowe;j.
gwarancji
Wygasniecie ~ PPKO BP S.A. Sagittarius - Grupa HIH Invest Real 665 31.05.2023 Zabezpieczenie zobowigzan wynikaja-
Echo Sp. 0.0. Sp.k. Estate iIGMBH cych z umowy gwarancji czynszowe;.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Przedtuzenie  PKO Bank Polski S.A.  City Space Manage- Aquarius SR Sp. 29 31.12.2023 Gwarancja bankowa zabezpieczajaca
ment Sp. z 0.0. z0.0. zobowigzania z tytutu umowy najmu
25.09.2018 r.
Przedtuzenie ~ PKO Bank Polski S.A.  City Space Manage- Aquarius SR Sp. 680 31.12.2023 Gwarancja bankowa wystawiona
ment Sp. z 0.0. Z 0.0. zabezpieczajgca zobowigzania z umowy
najmu z 5.09.2018 r.
Przedtuzenie ~ PKO Bank Polski S.A.  City Space Manage- Aquarius SR Sp. 29 31.12.2023 Gwarancja bankowa zabezpieczajgca
ment Sp. z 0.0. z 0.0. zobowigzania z tytutu umowy najmu
25.09.2018 .
Przedtuzenie ~ PKO Bank Polski S.A.  City Space Manage- Aquarius SR Sp. 680 31.12.2023 Gwarancja bankowa wystawiona
ment Sp. z o.0. Z 0.0. zabezpieczajgca zobowigzania z umowy
najmu z 5.09.2018 r.
Przedtuzenie  Echo Investment S.A.  City Space Manage- Huramitell Invest- 822  30.04.2024 "Zabezpieczenie zobowigzan wyni-
ment Sp. z 0.0. ments Sp. z 0.0. kajacych z umowy najmu zawartej
30.09.2020 .
Gwarancja wystawiona w EUR."
Udzielenie Sopockie Towarzy- Project Towarowa 22 Veolia Energia 3500 27.05.2024 Zabezpieczenie zobowigzan wynikaja-
stwo Ubezpieczen Sp. z 0.0. Warszawa S.A. cych z wykonania Umowy przektadki
ERGO Hestia S.A cieptociagu Warszawa, ul. Towarowa 22.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Projekt Beethovena -  Tal Poland Sp. 170 4.08.2026 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Projekt Echo 122 Sp. Z0.0. zobowigzan wynikajacych z gwaranciji
z 0.0. S.K.A. czynszowej na powierzchnie biurowe,
zwigzane ze sprzedaza biurowca Moje
Miejsce Il. Wystawiona w EUR i PLN.
Maksymalna kwota odpowiedzial-
nosci bedzie ulega¢ sukcesywnemu
zmniejszeniu wraz ze zmniejszaniem sie
kwoty zobowiagzania, ktore gwarancja
zabezpiecza.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Projekt Beethovena -  Tal Poland Sp. 118 4.08.2026 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Projekt Echo 122 Sp. z 0.0. zobowiazan wynikajacych z gwarancji

z 0.0. S.K.A.

czynszowej na powierzchnie biurowe,
zwigzane ze sprzedaza biurowca Moje
Miejsce IIl. Wystawiona w EUR i PLN.
Maksymalna kwota odpowiedzial-
nosci bedzie ulega¢ sukcesywnemu
zmniejszeniu wraz ze zmniejszaniem sie
kwoty zobowigzania, ktére gwarancja
zabezpiecza.
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Zmiany w strukturze gwarancji wystawionych przez Echo Investment S.A.
w pierwszym pétroczu 2023 r. [tys. PLN]

Podmiot

otrzymujacy Termin
Zmiana Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé waznosci Tytutem
Udzielenie Echo Investment S.A.  Projekt Beethovena -  Tal Poland Sp. 37433  30.04.2029 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Projekt Echo 122 Sp. zo0.0. zobowigzan wynikajacych z umowy
z 0.0. S.K.A. sprzedazy Moje Miejsce Il oraz poro-
zumienia dodatkowego. Wystawiona
w EUR.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Projekt Beethovena -  Tal Poland Sp. 90353  30.03.2032 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Projekt Echo 122 Sp. z0.0. zobowigzan wynikajacych z gwaranciji
zo0.0. S.KA. jakosci budynku, zwigzanej ze sprzedaza

biurowca Moje Miejsce Il. Maksymalna
kwota odpowiedzialnosci bedzie ulegac
sukcesywnemu zmniejszeniu wraz ze
zmniejszaniem sie kwoty zobowigzania,
ktore gwarancja zabezpiecza.
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Noty objasniajgce do
| strat

rachunku zyskéw

NOTA 14

Przychody ze sprzedazy — struktura rzeczowa

— rodzaje dziatalnosci [tys. PLN]

1.01.2023 1.01.2022

-30.06.2023  -30.06.2022

PRZYCHODY Z TYTULU UMOW Z KLIENTAMI 57916 105158
Sprzedaz powierzchni mieszkaniowej i komercyjnej 1837 20789
- w tym: od jednostek powigzanych - -
od jednostek wspotkontrolowanych - -
od kluczowego personelu - -
Ustugi realizacji inwestycji 34 369 40 965
- w tym: od jednostek powigzanych 23139 40 965
od jednostek zaleznych 11234 29 935
od jednostek wspotkontrolowanych 11905 11030
Sprzedaz dziatek 41 -
- w tym: od jednostek powigzanych - -
od jednostek wspotkontrolowanych - -
od jednostek zaleznych - -
Ustugi prawne, ksiggowe, konsultingowe i informatyczne 1156 940
- w tym: od jednostek powigzanych 1130 940
od jednostek zaleznych 1130 940
od jednostek wspotkontrolowanych 23 -
Ustugi finansowe, marketingowe, zabezpieczern i pozostate przychody 20514 42 464
- w tym: od jednostek powigzanych 18 656 33778
od jednostek zaleznych 18188 32894
od jednostek wspotkontrolowanych 468 878
od kluczowego personelu - 6
PRZYCHODY Z TYTULU NAJMU 4014 9 652
Ustugi najmu 4014 9 652
- w tym: od jednostek powigzanych 409 322
od jednostek zaleznych 409 322
od jednostek wspotkontrolowanych - -
Przychody ze sprzedazy razem 61931 14 810
- w tym: od jednostek powiagzanych 43 334 76 005
od jednostek zaleznych 30 961 64 091
od jednostek wspotkontrolowanych 12 396 11908
od kluczowego personelu - 6
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Spotka nie zawierata umoéw
z jednostkami powigzanymi
na warunkach innych niz
rynkowe. Umowy dotyczace
istotnych transakcji z jed-
nostkami powigzanymi re-
alizowane w 2023 r. Spotka
zaprezentowata w dodatko-
wych objasnieniach.
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NOTA 14A

Przychody ze sprzedazy
— subleasing [tys. PLN]

1.01.2023 1.01.2022

-30.06.2023  -30.06.2022

Ustugi najmu 3400 2783

Przychody z ustug najmu razem 3400 2783
NOTA 14B

Przychody ze sprzedazy
— struktura terytorialna [tys. PLN]

1.01.2023 1.01.2022

-30.06.2023  -30.06.2022

Kraj 61931 14 810

— w tym: od jednostek powiazanych 43 334 76 005
Zagranica -

— w tym: od jednostek powigzanych -

Przychody netto ze sprzedazy produktéw razem 61931 114 810
— w tym: od jednostek powigzanych 43 334 76 005

Przychody zwigzane z dziatalnoscig deweloperska
na 30 czerwca 2023 r. [tys. PLN]

taczna wartosé
przychodéw do
ujecia w przysziosci
zwigzanych z zawar-

Oczekiwany Catkowita  tymi zobowigzania-
termin zakoniczenia oczekiwana wartosé mi do wykonania Otrzymane

Projekt budowy projektu umowy zaliczki

Nowa Dzielnica, tédz projekt zakonczony 30 254 41 -

Apartamenty Esencja, Poznan projekt zakonczony 17182 1625 301

Razem 147 437 2567 301
taczna warto$¢ przychoddéw do ujecia w przysztosci zwig-  Spoétka otrzymata zaliczki w kwocie 301 tys. zt. Przychody
zanych ze zobowigzaniami do wykonania umowy sprzeda-  te zostang rozpoznane w momencie wydania kupujacym
zy powierzchni mieszkaniowych i komercyjnych wynikaja-  nieruchomosci, po zakoriczeniu budowy i uzyskaniu nie-
ca z umow podpisanych na dzien bilansowy 30 czerwca zbednych decyzji administracyjnych, co nastepuje $rednio

2023 r. wynosi 2 567 tys. zt, z czego do dnia bilansowego po okresie ok. 1do 3 miesiecy po zakonczeniu budowy.
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Przychody zwigzane z dziatalnoscig deweloperska

na 31 grudnia 2022 . [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 69 371 - -
Osiedle Jarzebinowe VIII, todz projekt zakoriczony 40729 - -
Nowa Dzielnica, todz projekt zakoriczony 30 249 941 -
Grota - Roweckiego 111 etap |lI, projekt zakonczony 16 215 - -
Wroclaw
Nasze Jezyce, Poznan projekt zakonczony 57997 66 -
Nasze Jezyce Il, Poznan projekt zakonczony 64 554 25 -
Apartamenty Esencja, Poznan projekt zakonczony N6 937 2558 -
Ogrody Graua, Wroctaw projekt zakonczony 44 750 35 -
pozostate projekty n n 5
Razem 440 812 3635 5
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NOTA 15A

Pozostate przychody operacyjne [tys. PLN]

1.01.2023 1.01.2022
-30.06.2023  -30.06.2022
Rozwigzane rezerwy 1m7 -
- na przewidywane koszty 17 -
Pozostate, w tym: 94 1
- kary umowne i odszkodowania 21 -
- zysk ze sprzedazy wierzytelnosci 48 1
- przychody ze sprzedazy niefinansowych aktywow trwatych 25 -
Odsetki z tytutu pozyczek i obligacji 29 533 45996
Od jednostek powigzanych, w tym: 29 533 45996
- od jednostek zaleznych 29 533 39 843
- od jednostek wspotkontrolowanych - 6153
Odpis na pozyczkach i obligacjach 1780 -
- pozyczek i obligacji 1780 -
Pozostate odsetki 1207 23
Od pozostatych jednostek 1207 23
Pozostate przychody operacyjne razem 33731 46 020
NOTA 15B
Pozostate przychody operacyjne
z tytutu dywidend i udziatéw w zyskach [tys. PLN]
1.01.2023 1.01.2022
-30.06.2023  -30.06.2022
Od jednostek powigzanych, w tym: 147 010 143 658
- od jednostek zaleznych 147 010 143 658
Od pozostatych jednostek - -
Przychody operacyjne z tytutu dywidend i udziatéw w zyskach razem 147 010 143 658
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NOTA 16A

Przychody finansowe z tytutu odsetek [tys. PLN]

1.01.2023 1.01.2022
-30.06.2023  -30.06.2022

Pozostate odsetki

- od pozostatych jednostek - 8

- 8

Przychody finansowe z tytutu odsetek razem - 8
NOTA 16B

Inne przychody finansowe [tys. PLN]

1.01.2023 1.01.2022

-30.06.2023 -30.06.2022

Dodatnie réznice kursowe 16 948 -
Zysk z wykorzystania IRS 8 571 1128
Aktualizacja pochodnych instrumentow finansowych 5840 8 571
Pozostate 57 834
Inne przychody finansowe razem 31416 10 533
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NOTA 16C

Koszty finansowe z tytutu odsetek [tys. PLN]

1.01.2023 1.01.2022
-30.06.2023  -30.06.2022
Odsetki i aktualizacja wartosci kredytéw, obligacji i pozyczek
- dla jednostek powigzanych 6295 6 369
- dla jednostek zaleznych 6295 6 369
- dla innych jednostek 64 812 66132
71106 72501
Pozostate odsetki
- dla innych jednostek 16 3
16 3
Od leasingu
- dla innych jednostek 3782 1294
3782 1294
Koszty finansowe z tytutu odsetek razem 74 905 73798
Kwota kosztow finansowania zewnetrznego aktywowana
do wartosci zapaséw wynosi O zt na 30 czerwca 2023 r.
i wynosita O zt na 31 grudnia 2022 r. (stopa kapitalizacji
1,25 proc.).
NOTA 16D
Inne koszty finansowe [tys. PLN]
1.01.2023 1.01.2022
-30.06.2023  -30.06.2022
Ujemne réznice kursowe - 3115
- zrealizowane - 1522
- niezrealizowane - 1593
Strata ze zbycia: - 485
- udziatow - 485
Pozostate, w tym: 3287 4156
- prowizje 2 891 4156
-inne 396 -
Aktualizacja wartosci inwestycji, w tym: - 89
- udziaty - 89
Inne koszty finansowe razem 3287 7 845
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NOTA 17

Podatek dochodowy — efektywna stawka podatkowa [tys. PLN]

1.01.2023 1.01.2022
-30.06.2023  -30.06.2022
Zysk brutto 95 881 N3 373
Podatek dochodowy wedtug stawek krajowych 19% 18 217 21541
Otrzymane dywidendy (22 039) (24 510)
Wyptata z zysku spotek komandytowych (5 893) (2785)
Strata podatkowa (1078) -
Koszty reprezentacji oraz inne przychody i koszty NKUP w trakcie roku 5422 5878
Rezerwa na przewidywane koszty (212) 577
Wycena udziatéw podmiotu zaleznego, ktora stanowi réznice trwatag 62 17
Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci,pozyczek udzielonych i obligacji obje- (888) 968
tych z tytutu ktorych nie rozpoznano odroczonego podatku dochodowego
Korekta z lat ubiegtych wykazana w wyniku (roku biezacego) (565) (4 942)
Zmiana wyceny pozostatych pozycji - 6
Obcigzenie wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego (6 975) (3250)
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NOTA 18

Informacje o instrumentach finansowych [tys. PLN]

Wartosé bilansowa

Klasyfikacja na na
Rodzaj instrumentu Nota wg MSSF 9  30.06.2023 31.12.2022
Aktywa finansowe
Dtugoterminowe i krétkoterminowe aktywa finansowe - 64157
Obligacje 3 zamortyzowany koszt - 64157
Pozyczki i naleznosci: 998 250 1178 872
Pozyczki dtugoterminowe 4 zamortyzowany koszt 730 855 502 672
Pozyczki krétkoterminowe 4 zamortyzowany koszt 190 21 567 908
Naleznosci handlowe 8 zamortyzowany koszt 22 859 43 495
Leasing 6.8 zamortyzowany koszt 371 38 546
Pochodne instrumenty finansowe 7 wartos$c¢ godziwa 17 214 26 251
Srodki pieniezne i inne aktywa finansowe 16137 116 073
Srodki pieniezne i ekwiwalenty pieniezne zamortyzowany koszt 107 588 N6 073
Zobowigzania finansowe
Pozostate zobowigzania finansowe : 1854614 1899547
Zobowiazania z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 9 zamortyzowany koszt 1430801 1404 500
Zobowigzania handlowe 1l zamortyzowany koszt 16 597 20137
Pozyczki 9 zamortyzowany koszt 1715636 208 489
Kredyty 9 148176 1565 399
Leasing 9 zamortyzowany koszt 88 504 96146
Pochodne instrumenty finansowe 9 wartos¢ godziwa - 14 876

MSSF 9, ktory zastapit MSR 39, definiuje trzy kategorie ak-
tywow finansowych - w zaleznosci od modelu biznesowe-
go w zakresie zarzgdzania aktywami oraz charakterystyki
przeptywow pienieznych wynikajgcych z umowy:

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

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

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

z uwzglednieniem naliczonych odsetek.

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

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

na nowe stopy procentowe. Zmiany od 1 stycznia 2021 r.
wprowadzity szereg wytycznych i zwolnien, w szczegol-
nosci praktyczne uproszczenie w rzypadku modyfikaciji
umow wymaganych przez reforme, ktére bedg ujmowane
poprzez aktualizacje efektywnej stopy procentowej, zwol-
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nienie z obowigzku zakoriczenia rachunkowosci zabezpie-
czen, tymczasowe zwolnienie z koniecznosci identyfikacji
komponentu ryzyka, a takze obowigzek zamieszczenia
dodatkowych ujawnieri. Wprowadzone ww. zmiany zostaty
przeanalizowane przez Zarzad Spotki i nie majg istotnego
wplywu na sytuacje finansowa, wyniki dziatalnosci Spétki,
ani tez na zakres informac;ji prezentowanych w niniejszym
$rodrocznym skréconym sprawozdaniu finansowym. Stopy
procentowe, na ktorych oparte sa instruenty finansowe

sa nadal publikowane oraz sa zgodne z Rozporzadzeniem
BMR.

Narodowa Grupa Robocza ds. reformy wskaznikéw refe-
rencyjnych (NGR), powotana przez Urzad Komisji Nadzoru
Finansowego pracuje nad wdrozeniem nowego wskaznika
referencyjnego typu RFR - WIRON (Warsaw Interest Rate
Overnight), ktéry zastgpi WIBOR i WIBID. Mapa Drogowa
opublikowana przez NGR wyjasnia ze zmiana nastepu-

je zgodnie z Rozporzadzeniem BMR jako czes$¢ reformy
IBOR. Zakonczenie reformy planowane jest do konca
2024 roku, przy czym drozenie przez uczestnikoéw rynku
nowej oferty produktéw finansowych stosujacych indeks
WIRON planowane jest na lata 2023 i 2024. Sposéb
zastagpienia dotychczasowych stawek przez WIRON zo-
stanie uregulowany w Rozporzadzeniu Ministra Finansow
planowanym w 2023 r., ktére okresli terminy zastgpienia
i spread korygujacy.

Zatozenia Mapy Drogowej wskazujg réwniez ze wskazniki
referencyjne WIBOR i WIBID przestang by¢ publikowane
od poczatku 2025 r.

Zarzad monitoruje wprowadzone zmiany i na dzien spo-
rzgdzenia jednostkowego sprawozdania finansowego nie
jest w stanie jednoznacznie okresli¢ wptywu reformy.

Struktura instrumentéw finansowych oprocentowanych

wg zmiennej stopy procentowej [tys. PLN]

Instrumenty zmiennoprocentowe

Aktywa finansowe

Zobowigzania finansowe

Razem netto
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Na Na
30.06.2023 3112.2022
758174 984 816

1750 513 1768 388
(992 339) (783 572)
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Informacje
O sprawozdaniach
finansowych Spoiki



Zasady przyjete przy
sporzgdzaniu raportu
finansowego Spadtki

Oswiadczenie o zgodnosci

Skrocone srédroczne jednostkowe sprawozdanie fi-
nansowe Echo Investment S.A. za pierwsze potrocze
2023 r., obejmujace okres od 1 stycznia 2023 r. do 30
czerwca 2023 r., zostato sporzadzone zgodnie z MSR 34
.Srodroczna sprawozdawczosé finansowa” przyjetym do
stosowania w Unii Europejskiej. W celu petnego zrozumie-
nia sytuacji finansowej i wynikow dziatalnosci Spotki, jako
jednostki dominujacej w grupie Echo Investment, niniejsze
sprawozdanie finansowe powinno by¢ czytane tacznie

z rocznym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym
za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2022 r. To skon-
solidowane sprawozdanie finansowe dostepne jest na
stronie internetowej Spoétki, pod adresem www.echo.com.

pl.

W skréconym srodrocznym sprawozdaniu Echo Invest-
ment S.A. prezentowane sg dane finansowe za okres

6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2023 r., dane po-
réwnawcze za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca
2022 r. i dane poréwnawcze na 31 grudnia 2022 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 Spoétki 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 walutg prezentacji Spotki, w zaokra-
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gleniu do petnych tysiecy zlotych, chyba ze w konkretnych
sytuacjach podano inacze;j.

Zalozenie kontynuacji dziatalnosci

Sprawozdanie sporzadzono przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarczej w dajacej sie przewidzie¢ przy-
sztosci, majac na uwadze fakt, ze nie istnieja okolicznosci
wskazujgce na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci.
Kapitat obrotowy netto (aktywa obrotowe pomniejszone

o zobowigzania krétkoterminowe) dla Spotki Echo Invest-
ment S.A. na 30 czerwca 2023 r. jest na ujemnym po-
ziomie w wysokosci 110 min zt. Jednak Zarzad Spétki nie
widzi zagrozenia dla kontynuacji dziatalnosci, poniewaz
stabilnos¢ Spotki nalezy rozpatrywa¢ z uwzglednieniem
sytuacji w Grupie Echo Investment czyli wraz ze spotka-
mi zaleznymi, przez kiére realizowana jest znaczna czesé
dziatalnosci, a takze z uwzglednieniem mozliwych dystry-
bucji zyskow ze spoétek zaleznych do Echo Investment S.A.

Zatwierdzenie sprawozdania
finansowego

Spdtka sporzadzata jednostkowe sprawozdanie finansowe
za okres potowy roku zakonczony 30 czerwca 2023 .,
ktoére zostato zatwierdzone do publikacji 20 wrzesnia
2023 r. Zarzad Spotki wykorzystat swojg najlepsza wiedze
odnosnie zastosowania standardodw i interpretacji, jak
réwniez metod i zasad wyceny poszczegdlnych pozycji
jednostkowego sprawozdania finansowego.
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Istothe umow
zawarte

z podmiotami
powigzanymi

Istotne umowy zawarte przez Echo
Investment S.A. 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 pierwszej potowie 2023 r. [tys. PLN]

Przedmiot umowy — zobowigzanie Echo Investment S.A Kontrahent — inwestor tr\;\:‘\:;ﬁz;
Wsparcie procesu deweloperskiego Hotel Wroctaw Grabiszyriska Sp. z 0.0. 1560
Zarzadzanie przedsiewzigciem inwestycyjnym Duze Naramowice - Projekt Echo 111 Sp. z 0.0. S.K.A. 1039
Zarzadzanie przedsiewzigciem inwestycyjnym Echo - Arena Sp. z 0.0. 2473
Zarzadzanie przedsiewzigciem inwestycyjnym Echo - Arena Sp. z 0.0. 1751
Zarzadzanie w fazie przygotowania i realizacji inwestycji 5th Inwestycje 8 Sp. z 0.0. 1135
Wspotpraca strategiczna Archicom S.A. 4903
Zarzadzanie przedsiewzigciem inwestycyjnym Elektrownia RE Sp. z 0.0. 2168
Wsparcie procesu deweloperskiego Project Towarowa 22 Sp. z 0.0. 2289
Zarzadzanie przedsiewzieciem inwestycyjnym Projekt Echo 139 Sp. z 0.0. 1590
Posrednictwo sprzedazy Projekt Beethovena - Projekt Echo 122 Sp. z 0.0. S.K.A. 5336
Zarzadzanie przedsiewzieciem inwestycyjnym 12 - Projekt Echo 127 Sp. z 0.0. S.K.A. 1883
Zarzadzanie nieruchomosciami Galeria Libero - Projekt Echo 120 Sp. z 0.0. Sp.k. 1042
Wsparcie procesu deweloperskiego R4R RE Wave 4 Sp. z o.0. 1882

Transakcje z podmiotami powigzanymi wyszczegdlnione
w sprawozdaniu finansowym dotyczg jednostek zaleznych.
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Transakcje z podmiotami powigzanymi na 30 czerwca 2023 r. [tys. PLN]

Podmiot powigzany Sprzedaz Zakup Aktywa aktualiz%?a,:::l)sl Zobowigzania
Jednostki zalezne 30 961 13 694 630 139 15 961 28 922
- handlowe 30 961 13 694 19 410 - 474
- pozyczki - - 610 729 15 961 28 448
- obligacje - - - - -
- zaliczki - - - - -
Jednostki wspotkontrolowane 12 396 54 312 991 1853 -
- handlowe 12 396 54 2 654 1853 -
- pozyczki 310 337 - -
Wiasciciele - 9272 - - -
- handlowe - 9272 - - -
Zarzad Spotki - - - - 6852
- handlowe - - - - -
- program motywacyjny 6852
Razem 43 357 23 019 943130 17 814 35774

Odpis aktualizujgcy na aktywa wynikajace z transakcji
z jednostkami powigzanymi na 30 czerwca 2023 r.
jego wartos¢ wyniosta 17 814 tys. zt.

Transakcje z podmiotami powigzanymi na 31 grudnia 2022 r. [tys. PLN]

Podmiot powigzany Sprzedaz Zakup Aktywa aktualizou?a':::l)s/ Zobowigzania
Jednostki zalezne 281698 22194 863 062 27 638 72 452
- handlowe 281698 22194 32898 175 -
- pozyczki - - 766 007 27 429 57 576
- obligacje - - 64157 34 -
- zaliczki - - - - -
- rezerwa opcyjna z tytutu bonusa opartego na - - - - 14 876
akcjach
Jednostki wspotkontrolowane 26 510 2 311865 2 322 -
- handlowe 26 510 2 7880 2322 -
- pozyczki 303 985 - -
Whasciciele - 18 540 - - -
- handlowe - 18 540 - - -
Zarzad Spotki - - - - 4 330
- handlowe - - - - -
- program motywacyjny 4 330
Razem 308 208 40736 1174 927 29 960 76 782
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Metody ustalania
wyniku finansowego

Metody ustalania wyniku finansowego na 30 czerwca opisane sg w czesci 3 punkt 4 informacji o sprawozdaniu
2023 r. nie zmienity sie w stosunku do ostatniego bada- finansowym Spdétki.
nego sprawozdania finansowego na 31 grudnia 2022 r.,

Szacunki Zarzadu
Spotki

Szacunki zarzadu spétki na 30 czerwca 2023 r. nie zmie-
nity sie w stosunku do ostatniego badanego sprawozdania
finansowego na 31 grudnia 2022 r., opisane sa w czesci 3
punkt & informac;ji o sprawozdaniu finansowym Spétki.
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Nowe standardy
oraz interpretacje,
ktére obowigzujg od
1 stycznia 2023 r.

Nastepujgce standardy i zmiany standardéw staty sie obo-
wigzujace z dniem 1 stycznia 2023 r.

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 poznie;j.

Zmiany do MSR 1 ,,Prezentacja
sprawozdan finansowych” —
Ujawnienia na temat stosowanej
polityki rachunkowej

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

Zmiany do MSR 8 ,,Zasady (polityka)
rachunkowosci, zmiany wartosci
szacunkowych i korygowanie
btedéw” — Ujawnienia na temat
stosowanej polityki rachunkowej

Obowigzuje w odniesieniu do okresow rocznych rozpoczy-
najgcych sie 1 stycznia 2023 r. lub poznie;j.
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MSSF 17 ,,Umowy ubezpieczeniowe”
z pézniejszymi zmianami do
MSSF 17

Obowigzuje w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczy-
najgcych sie 1 stycznia 2023 r. lub pozniej. Spotka udziela
gwarancje dobrego wykonania, ktére chodza w zakresie
MSSF 17. Zarzad przeprowadzit analize i ocenit, ze zmiany
nie majg istotnego wptywu na $rédroczne sprawozdanie
finansowe Spofki.

Zmiany do MSR 12 Podatek
dochodowy

(opublikowano dnia 7 maja 2021r.)

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

Powyzsze zmiany nie mialy istotnego wptywu na jednost-
kowe sprawozdanie finansowe Spétki za pierwsze potrocze
2023r.
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Opublikowane
standardy

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

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

Zmiany do MSR 1

~Prezentacja sprawozdan
finansowych” — Klasyfikacja
zobowiagzan jako krotkoterminowe
lub dtugoterminowe

Obowigzuje w odniesieniu do okresow rocznych rozpoczy-
najacych sie 1 stycznia 2024 r. lub pdzniej.

Zmiany do MSSF 16

~Leasing” — zobowigzania
leasingowe w transakcjach
sprzedazy i leasingu zwrotnego

Obowigzuje w odniesieniu do okresow rocznych rozpoczy-
najgcych sie 1 stycznia 2024 r. lub pdzniej.
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Nowe standardy oraz zmiany
do istniejacych standardow
wydane przez RMSR, ale jeszcze

niezatwierdzone do stosowania
w UE

MSSF w ksztatcie zatwierdzonym przez UE nie réznig sie
obecnie w znaczacy sposoéb od regulacji wydanych przez
Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci
(RMSR), z wyjatkiem ponizszych nowych standardéw oraz
zmian do standardow, ktére wedtug stanu na 31 grudnia
2022 r. nie zostaty jeszcze zatwierdzone do stosowania

w UE (ponizsze daty wejécia w zycie odnoszg sie do stan-
dardow w wersji petnej):

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 tfego tymczasowego standardu do stosowania na
terenie UE do czasu wydania ostatecznej wersji MSSF 14.
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Zmiany do MSSF 10
~Skonsolidowane sprawozdania
finansowe” oraz MSR 28 , Inwestycje
w jednostkach stowarzyszonych

i wspolnych przedsiewzieciach” —
Sprzedaz lub wniesienie aktywow
pomiedzy inwestorem a jego
jednostka stowarzyszong lub
wspolnym przedsiewzieciem oraz
pozniejsze zmiany

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

Zmiany do MSR 7 ,,Sprawozdanie
z przeplywoéw pienieznych”

i MSSF 7 Instrumenty finansowe:
Ujawnianie informaciji: Umowy

finansowania dostawcow”
(opublikowano 25 maja 2023 r.)

Do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finanso-
wego niezatwierdzone przez UE — majace zastosowanie
dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia
2024 lub poéznie;.

Spotka udziela gwarancji dobrego wykonania, ktére moga
wchodzi¢ w zakres MSSF 17. Zarzad jest w trakcie analizy
i oceny potencjalnych zmian traktowaniu tych gwaranc;ji
w jednostkowym sprawozdaniu finansowym.
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Zmiany do MSR 12 ,,Podatek
dochodowy: Miedzynarodowa
Reforma Podatkowa — Modelowe
Zasady Drugiego Filaru™

(opublikowano 23 maja 2023 r.)

Do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finanso-
wego niezatwierdzone przez UE — majgca zastosowanie
dla okresow rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia
2023 r. lub pdznie;j.

Zmiany do MSR 21

~Skutki zmian kurséw wymiany
walut obcych: Brak mozliwosci
wymiany walut”

(opublikowano 15 sierpnia 2023 r.)

Do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finanso-
wego niezatwierdzone przez UE — majaca zastosowanie
dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia
2025 r. lub poznie;j.

Spotka jest w trakcie analizy, w jaki sposob wprowadzenie
pozostatych standardéw i interpretacji bedzie wptywac na
jednostkowe sprawozdanie finansowe oraz na stosowane
przez Spétke polityke 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 ,Znaczace zdarzenia po dacie
bilansowe;j”.

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

20 wrzesnia 2023 r.
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Zarzad Echo Investment S.A. oswiadcza, ze wedle swojej najlepszej
wiedzy, srodroczne sprawozdania finansowe spétki Echo Investment S.A.
i Grupy Kapitatowej za pierwsze potrocze 2023 r. i dane porownywalne
zostaty sporzadzone zgodnie z obowigzujacymi zasadami rachunkowosci
i odzwierciedlaja w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatko-
wa i finansowa Spadtki i Grupy oraz ich wynik finansowy.

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

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

Kielce, 20 wrzesnia 2023 .
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zostat podpisany
kwalifikowanym
podpisem
elektronicznym
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Kontakt

Echo Investment
biuro w Warszawie, Biura przy Willi

ul. Grzybowska 60, 00-844 Warszawa

ECHO

investment
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