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Osiedle mieszkaniowe Fuzja w todzi




List do Akcjonariuszy,
Partneréw i Klientéw

Szanowni Akcjonariusze, Partnerzy i Klienci,

z przyjemnoscia prezentuje Panstwu raport finanso-

wy Grupy Echo Investment za trzy kwartaty 2023 roku.
Echo wypracowato w tym okresie 33,2 min zt zysku netto
przypadajacego akcjonariuszom jednostki dominujacej, co
bylo gtéwnie rezultatem przekazania 791 gotowych miesz-
kan oraz wyceny ResidRent. W tym okresie wzmocnilismy
wiodgaca pozycje Grupy we wszystkich segmentach rynku
nieruchomosci, w ktérych dziatamy. Utrzymujemy réwniez
wysoki stan gotowki — na koniec wrzesnia 2023 roku byto
to 627 min zt.

Rosniemy na najsilniejszych rynkach

Po przeniesieniu wszystkich aktywnosci w sektorze miesz-
kaniowym do Archicomu, kontynuujemy realizacje ambit-
nej strategii rozwoju tej spotki w najwiekszych miastach

w Polsce.

Po trzecim kwartale 2023 roku tgczna liczba mieszkan
sprzedanych przez nas w tym roku wzrosta do 1 315. Nasi
klienci odebrali w tym czasie klucze do 791 lokali. Obecnie
posiadamy 3 171 mieszkan w budowie, a wkrétce rozpocz-
niemy realizacje kolejnych etapéw oraz nowych projekiow
we Wroctawiu i Warszawie.

W ramach Grupy przygotowujemy tez nowe inwestycje,
w ktorych znajdzie sie w sumie blisko 8 000 mieszkan
na sprzedaz. To wolumen, ktéry pozwoli marce Archicom
konsekwentnie umacnia¢ pozycje wiodacego, polskiego
dewelopera.

Resi4Rent pozostaje najwigksza firma w sektorze PRS.

Aktualnie posiada w swojej ofercie fgcznie 4 106 lokali na
wynajem w 12 lokalizacjach w 6 najwiekszych miastach
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w kraju. W budowie mamy obecnie 4 300 tego typu
mieszkan. Jestesmy przygotowani do realizacji ponad
11 000 takich lokali tgcznie.

Dobrze przemyslane, miastotwércze projekty

W sektorze biurowym trzeci kwartat 2023 roku uptynat
pod znakiem startéw nowych projektéw. W Warszawie
poziom zero osiggneta budowa Office House — pierwsze-
go obiektu w ramach wielofunkcyjnego kwartatu Towaro-
wa 22. We Wroctawiu rozpoczeli$my realizacje pierwszego
etapu Swobodna SPOT. Oba te miejsca zdecydowanie
wykraczajg poza biurowe standardy, oferujgc réwniez
wiele przestrzeni publicznych, zielen oraz ogdlnodostep-
ne ustugi. Rynek najemcy pozostaje silny, a my widzimy
duzy popyt na nasze projekty — te, ktore ukonczylismy, sg
w petni wynajete, a kolejne odpowiedza na luke podazowa
w 2025 roku.

Nasz operator powierzchni elastycznych CitySpace oferuje
juz tgcznie 3 411 stanowisk pracy w 13 lokalizacjach. Po-
ziom ich wynajecia jest wysoki i postrzegamy ten segment
rynku jako oferujacy dalsze mozliwosci rozwoju w odpo-
wiedzi na trendy i potrzeby najemcow.

Nasze nieruchomosci handlowe — Galeria Mtociny oraz
Libero Katowice mogg pochwali¢ sie blisko 100% wynaje-
ciem. Obroty pierwszego centrum w poréwnaniu z trze-
cim kwartatem 2022 r. wzrosty o 12% r/r, a odwiedzal-
nos¢ o 6% r/r. W przypadku drugiego liczby te wynosza
odpowiednio 16% i 9%. Zespot food & beverage podpisat
tez w trzecim kwartale br. kolejne umowy z ciekawymi
konceptami gastronomicznymi i ustugowymi, ktére wzbo-
gacajg nasze projekty ,destinations”.



Sytuacja finansowa

W trzech kwartatach 2023 r. Echo Investment
wprowadzito do obrotu gietdowego i rozpoczeto
notowanie serii obligaciji dla inwestoréw indywidualnych
o facznej wartosci 50 min zt. W tym roku do inwesto-
réw instytucjonalnych skierowane byty emisje obligacii

o tgcznej wartosci ponad 600 min zt zrealizowane przez
Echo Investment i Archicom. Srodki pozyskane w wyni-
ku powyzszych emisji wykorzystujemy na finansowanie
rozwoju biznesu oraz sptate diugu zapadajacego w latach
2023-2024.

Zysk netto przypadajacy akcjonariuszom jednostki do-
minujacej po Il kw. 2023 r. wynidst ponad 33,2 min zt,
a taczna wartos$¢ naszych aktywow wzrosta do prawie
6,2 mid zt.
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Wskaznik zadtuzenia wynosi obecnie ponizej 30%, co jest
zdrowym poziomem i utatwia dalszy wzrost.

Zachecam Panstwa do szczegétowego zapoznania sie
z naszym raportem finansowym za trzeci kwartat 2023

roku.

Z powazaniem

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-
nostkg 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 Spotki jest
nieograniczony.

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

Stan sredniomiesiecznego zatrudnienia w Grupie Echo
Investment na 30 wrzesnia 2023 r. wynosit 537 0sdéb,
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
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Rada Nadzorcza

Noah M.
Steinberg

Przewodniczacy

Margaret
Dezse

Niezalezny Cztonek
Rady Nadzorczej
Przewodniczgca
Komitetu Audytu

Maciej
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Cztonek Rady
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Cztonek Rady
Nadzorczej
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Tibor
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Rady Nadzorczej
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Péter
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Cztonek Rady
Nadzorczej

Nebil
Senman

Cztonek Rady
Nadzorczej
Cztonek Komitetu
Audytu
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Strategia
Rentownego Wzrostu

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

kierunkach strategicznych Grupa ktadzie szczegdlny nacisk

Pozycja lidera

Duze wielofunkcyjne
projekty

Dziatalnos¢
deweloperska

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 zakoniczenie projektu oraz
kompleksowe projektowanie prze-
strzeni miejskiej.

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

Raport finansowy Echo Investment S.A. za Ill kwartat 2023 r.

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

<]

Pozwolenia,
projekt architektoniczny

Zakup dziatek

Grupa Echo Investment jest organizatorem catego pro-
cesu inwestycyjnego projektu nieruchomosciowego, od
zakupu nieruchomosci, przez uzyskiwanie decyzji admini-
stracyjnych, organizacje finansowania, nadzor nad budo-
wa, az do wynajmu, oddania obiektu do uzytku, aktywne
zarzadzanie nim w celu podniesienia wartosci, podjecia
decyzji o sprzedazy i zrealizowania sprzedazy w optymal-
nym momencie z punktu widzenia mozliwej do uzyskania
stopy zwrotu, zarzadzania kapitatem, oczekiwan i trendéw

rynkowych. Czynnosci te wykonuje w wiekszosci przypad-

kow poprzez zalezne od siebie spotki celowe.

Podstawowa dziatalno$¢ Grupy Echo Investment dzieli sie
na nastepujgce segmenty:

Raport finansowy Echo Investment S.A. za Ill kwartat 2023 r.

(61

5.

S

Sprzedaz

%

Dywidenda

Gotowka

budowa i sprzedaz lokali mieszkalnych,

. budowa, wynajem, aktywne zarzadzanie w celu podnie-

sienia wartosci i sprzedaz nieruchomosci komercyjnych
— biurowcow i centrow handlowych,

. $wiadczenie ustug wynajmu elastycznej powierzchni

biurowej poprzez spotke CitySpace,

. Swiadczenie ustug dla innych podmiotéw, m.in. dla

Resi4Rent czy Student Depot (generalny wykonawca,
inwestor zastepczy, wynajem, konsulfing i inne),
wspotkontrolowanie projektow join venture: budynki

z mieszkaniami na wynajem Resi4Rent, Galeria Mtociny
w Warszawie oraz kompleks biurowo-mieszkaniowy
~destination” Towarowa 22 w Warszawie.

14



Wybrane dane
finansowe Grupy

Skonsolidowane dane
finansowe Grupy

w tys. PLN w tys. EUR

stan na stan na stan na stan na

30.09.2023 30.09.2022 30.09.2023 30.09.2022

Przychody ze sprzedazy 650 544 1023 650 142124 218 355
Zysk operacyjny 99 932 269 454 21832 57 477
Zysk (strata) brutto 85 297 203 035 18 635 43 310
Zysk za rok obrotowy przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 33187 124 809 7250 26 623
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjne;j (318 990) (141 232) (69 690) (30 126)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej N9 172 328 476 26 035 70 067
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (M5 M9) (82 559) (25 150) (17 61)
Przeptywy pieniezne netto, razem (314 937) 104 685 (68 804) 22 330
Aktywa razem 6198 419 6 429129 1337134 1320 204
Kapitat wtasny przypisany akcjonariuszom jednostki dominujacej 1748187 1732 372 377122 355738
Zobowigzania dtugoterminowe 2 030 636 2178 394 438 052 447 327
Zobowigzania krotkoterminowe 2196 148 2 355 044 473757 483 602
Liczba akcji 412 690 582 412 690 582 412 690 582 412 690 582
Zysk (strata) na jedng akcje zwykia 0,08 0,30 0,02 0,06
Wartosc¢ ksiegowa na jedng akcje 4,24 4,20 0,91 0,86

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:

- 4,6356 zt/euro na 30 wrzesnia 2023 r.,

- 4,8698 zi/euro na 30 wrzesnia 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:
- 4,5773 zt/euro

w okresie 1 stycznia 2023 r. — 30 wrzesnia 2023 r.,
- 4,6880 zt/euro

w okresie 1 stycznia 2022 r.- 30 wrzesnia 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 wrzesnia 2023 r. [tys. PLN]

Nieruchomosci

Razem Mieszkania Resi4Rent komercyjne
Aktywa
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 73178 70 759 - 2 419
Rzeczowe aktywa trwate 60 480 32444 - 28 036
Nieruchomosci inwestycyjne 1222 097 - - 1222 097
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 568 595 - - 568 595
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach 562 597 - 245 405 317192
wycenianych metoda praw wtasnosci oraz w jednostkach powigzanych
Dtugoterminowe aktywa finansowe 337 957 - 228 795 109 162
Pozostate aktywa 1276 1276 - -
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 99 035 55 351 - 43 684
Grunty przeznaczone pod zabudowe 21739 18 032 - 3707
2946 954 177 862 474 200 2294892
Aktywa obrotowe
Zapasy 1784 316 1692176 1054 91086
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 26 934 12 663 - 14 271
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow 69 987 40 546 253 29188
Naleznosci handlowe i pozostate 443 502 351778 14 002 77722
Krotkoterminowe aktywa finansowe 13176 - - 13176
Pochodne instrumenty finansowe 12777 4522 830 7425
Inne aktywa finansowe * 114 328 94 874 = 19 454
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 627 060 349165 3803 274 092
3092080 2545724 19 942 526 414
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 159 385 - - 159 385
3251465 2545724 19 942 685799
Aktywa razem 6198 419 2723586 494142 2 980 691

* Gtownie srodki pieniezne na rachunkach powierniczych wptacone przez klientéw mieszkaniowych

Raport finansowy Echo Investment S.A. za Ill kwartat 2023 r.
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Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

— struktura segmentowa

stan na

30 wrzesénia 2023 r. [tys. PLN]

Nieruchomosci

Razem Mieszkania Resi4Rent komercyjne
Kapitat wtasny i zobowigzania
Kapitat wtasny 1971635 706 765 261801 1003 069
1971635 706 765 261801 1003 069
Zobowigzania diugoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 1646 624 366 816 179 673 1100 135
Rezerwy dtugoterminnowe 4790 4746 - 44
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 136 850 52 036 - 84 814
Zobowigzania z tytutu leasingu 156 494 34 088 - 122 406
Zobowigzania pozostate 85878 24 234 - 61644
2030636 481920 179 673 1369 043
Zobowigzania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 767 978 356 372 38 394 373 212
Kredyty, pozyczki i obligacje finansujace nieruchomosci przeznaczone do 20 319 - - 20 319
sprzedazy
Pochodne instrumenty finansowe 304 - - 304
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 6756 4706 - 2 050
Zobowiazania z tytutu pozostatych podatkow 1517 6994 - 4 523
Zobowiagzania handlowe 159 963 N7 555 287 42121
Zobowigzania z tytutu leasingu 70 947 15 928 - 55 019
Rezerwy krétkoterminowe 51210 31983 - 19 227
Zobowigzania pozostate 237 412 134142 13 987 89 283
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 868 802 867 221 - 1581
2195208 1534 901 52 668 607 639
Zobowigzania dotyczace aktywéw przeznaczonych do sprzedazy 940 - - 940
2196148 1534 901 52668 608 579
Kapitat wtasny i zobowigzania razem 6198 419 2723 586 494142 2980 691

Raport finansowy Echo Investment S.A. za Ill kwartat 2023 r.
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Skonsolidowany rachunek zyskow i strat
— struktura segmentowa

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

Nieruchomosci

Razem Mieszkania Resi4Rent komercyjne
Przychody ze sprzedazy 650 544 465 513 23736 161295
Koszt wiasny sprzedazy (426 780) (299 917) (10 129) (M6 734)
Zysk brutto ze sprzedazy 223764 165 596 13 607 44 561
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych 29193 - - 29193
Koszty administracyjne zwigzane z realizacja projektow (44 653) (32782) (345) (11 52¢)
Koszty sprzedazy (32 677) (27 680) (518) (4 479)
Koszty ogodlnego zarzadu (73 458) (25 530) (12 125) (35 803)
Pozostate przychody operacyjne, w tym: 14 423 7947 n 6 465
Pozostate koszty operacyjne (16 660) (9 748) 2 (6 910)
Zysk operacyjny 99 932 77 803 628 21501
Przychody finansowe 24 436 7937 7108 9 391
Koszty finansowe (141 327) (42 335) (6 540) (92 452)
Zysk (strata) z tytutu pochodnych instrumentow walutowych 403 - - 403
Zysk (strata) z tytutu roznic kursowych 9150 1403 359 7388
Udziat w zyskach (stratach) jednostek ujmowanych metoda 92703 - 83 438 9 265
praw wtasnosci
Zysk brutto 85297 44 808 84 993 (44 504)
Podatek dochodowy (40 097) (21 064) (39 954) 20 921
Zysk netto, w tym: 45200 23744 45 039 (23 583)
Zysk przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 33187 n73 45 039 (23 565)
Strata udzialowcow niekontrolujgcych 12 013 12 031 - (18)

Raport finansowy Echo Investment S.A. za Ill kwartat 2023 r.
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Struktura akcjonariatu
Echo Investment S.A.
| opis akcji

Akcjonariusze Echo Investment S.A.

na dzien przekazania raportu [28 listopada 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 Ill kwartat 2023 r.

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 OFE
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 trzech kwartatach 2023 r. oraz na dzien

przekazania raportu

W 2023 r. Spotka otrzymata:

— od spotki Wing International Zrt. zawiadomienie doty-
czace posredniego nabycia 272 375 784 akciji spotki
Echo Investment S.A. od Wing IHC Zrt. Jak wyjasniono
w zawiadomieniu, transakcja dotyczy podmiotow z tej
samej grupy kapitatowej,

- od PTE Allianz Polska S.A., zarzadzajacym Allianz
Polska OFE, komunikat, ze likwidacji Drugiego Allianz
OFE na rachunku Allianz OFE zapisanych byto 39 781
769 akciji, stanowigcych 9,64 proc. udziatu w kapitale
zaktadowym Spétki, co daje prawo do wykonywania 39

O akcjonariuszu wiekszosciowym

WING jest wiodaca grupa dewelopersko-inwestycyjna

w Europie Srodkowej. Posiada znaczace udziaty w rynkach
nieruchomosci w Niemczech, Polsce i na Wegrzech. Jest
wiekszosciowym wtascicielem najwiekszego polskiego
dewelopera - Echo Investment, notowanego na Gietdzie
Papierow Wartosciowych w Warszawie, a takze Bauwert,
wiodgcego niemieckiego dewelopera mieszkaniowego

i komercyjnego. WING jest jedng z najwiekszych firm
deweloperskich i inwestorskich na Wegrzech, dziatajaca
we wszystkich segmentach rynku, w tym w budownic-

Raport finansowy Echo Investment S.A. za Ill kwartat 2023 r.

781769 gtoséw z akceji stanowigcych 9,64 proc udziatu
w ogolnej liczbie gloséw na WZA Spdtki.

W okresie od daty publikacji ostatniego finansowego
raportu okresowego, 1j. od 21 wrzesnia 2023 r. Spotka nie
otrzymata zadnych Zawiadomiert odnosnie stanéw posia-
dania akcji i gloséw od znaczacych Akcjonariuszy.

%

twie biurowym, przemystowym, handlowym, hotelowym

i mieszkaniowym. W Niemczech, Polsce i na Wegrzech ma
w swoim portfolio deweloperskim tacznie 5,17 min mkw.
powierzchni.

Grupa jest wiarygodnym, dtugoterminowym partnerem
dla wiodacych korporaciji dziatajacych w regionie Europy
Srodkowej. Celem firmy jest realizowanie $wiatowej klasy
projektéw dobrych do zycia dla ludzi i przyjaznych dla
srodowiska.
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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 [28 listopada 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 okresie od daty publikacji ostatniego finansowego zostata poinformowana o transakcjach dokonywanych na

raportu okresowego, tj. od 21 wrzes$nia 2023 r. Spotka nie instrumentach finansowych Emitenta.

Stan posiadania obligacji Echo Investment S.A. przez czlonkéw Zarzadu
i Rady Nadzorczej na dzien przekazania raportu [28 listopada 2023 r.]

Zaden z cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej nie posia-
dat obligacji Echo Investment S.A. na dzien przekazania
raportu, 1j. 28 listopada 2023 r.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za Ill kwartat 2023 r. 21



Najwazniejsze
zdarzenia w trzech
kwartatach 2023 r.

(Organizacja \

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 obejmujgcego wyodrebniony organizacyjnie seg-
ment mieszkaniowy dziatalnosci Echo Investment.

Zgodnie z porozumieniem, w zamian za aport, Echo
Investment objeto nowe akcje w kapitale zaktadowym

Archicom, ktore spotka ta wyemitowata z wytaczeniem
prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy oraz zaofe-
rowata do objecia przez Spotke po dokonaniu przez Strony
i ich organy wszelkich czynnosci, a takze po uzyskaniu
wszelkich zgod, ktére byly wymagane dla skutecznego
przeprowadzenia transakgciji.

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 spoétki Archicom S.A. podpisat
sprawozdanie dotyczace wniesienia przez Echo Invest-
ment do Archicom aportu obejmujacego wyodrebniony
organizacyjnie segment mieszkaniowy dziatalnosci Echo
Investment.

W opublikowanym Sprawozdaniu Zarzadu, Archicom
przedstawit oszacowang przez niezaleznego biegtego
wartos¢ aportu na poziomie blisko 830 min zt. Propo-
nowana cena emisyjna po ktérej Echo Investment objeto

Raport finansowy Echo Investment S.A. za Ill kwartat 2023 r.

22 825 700 akcji nowej 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 dokonane w oparciu o wyceny sporza-
dzone przez niezaleznego biegtego dwiema metodami:
dochodowg — zdyskontowanych przeptywow pienieznych
oraz metoda rynkowa, bazujacg na analizie porownawczej
obejmujacej porownywalne spotki notowane na GPW.
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Uchwata Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy Echo
Investment S.A.

25 lipca 2023 r. odbyto sie Nadzwyczajne Walne Zgro-
madzenie Akcjonariuszy Echo Investment S.A. Podjeto
uchwate dotyczaca finalizacji transakcji w postaci wnie-

sienia do Archicom S.A. aportu obejmujacego wyodreb-
niony biznes mieszkaniowy Echo Investment S.A.

Powotanie oséb nadzorujgcych
w Archicom S.A.

27 lipca 2023 r. Zarzad Archicom S.A. poinformowal, ze
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spotki
postanowito powota¢ Pana Bence Sass oraz Pana Petera

Kocsis do sktadu Rady Nadzorczej Spoétki w ramach
wspolnej piecioletniej kadencji z pozostatymi cztonkami
Rady Nadzorcze;.

Rezygnacja osoby nadzorujacej
w Archicom S.A.

28 lipca 2023 r. Zarzad Archicom S.A. poinformowal, ze
Spotka otrzymata oswiadczenie Pana Rafata Mazurczaka,
podpisane 27 lipca 2023 r., o jego rezygnacji z funkcji

cztonka Rady Nadzorczej Spotki. W przestanym oswiad-
czeniu nie zostata podana przyczyna rezygnaciji.

Przeniesienie do Archicom S.A. aportu

obejmujacego wyodrebniony biznes
mieszkaniowy Echo Investment S.A.

1 sierpnia 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 miata na celu uporzadkowa-
nie struktury Grupy Echo Investment, w ktérej Grupa
Archicom stanie si¢ filarem mieszkaniowym, a Grupa
Echo skupi sie na rozwijaniu segmentu nieruchomosci
komercyjnych, mieszkaniach na wynajem oraz tworzeniu
wielofunkeyjnych projektow ,destination”, jak Browary
Warszawskie czy Towarowa 22.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za Ill kwartat 2023 r.

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 tagcznej wartosci nominalnej 228
min zt, w zamian za wniesienie aportu. Wartos¢ aportu,
zgodnie z wyceng przygotowang 31 marca 2023 r. wynio-
sta blisko 830 mIn zi, w drodze subskrypcji prywatne;.

Przedmiotem transakc;ji nie byly sktadniki majatku Grupy

Echo Investment zwigzane z realizacjg mieszkan na wyna-
jem (Resi4Rent/PRS).
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Whnoszone do Archicom aktywa stanowig istothe wzmoc-
nienie spotki, zarowno pod wzgledem zwiekszenia zaso-
boéw organizacyjnych i powiekszenia majatku, jak i po-
prawy pozycji konkurencyjnej oraz rozwoju potencjatu
ludzkiego. Transakcja istotnie poszerza geograficznie

i produktowo biznes spotki Archicom, ktérej dziatalnosé

830 min PLN

wartos¢ aportu wniesienia biznesu
mieszkaniowego Grupy Echo
Investment do Grupy Archicom

skoncentrowana byta dotychczas na rynku wroctawskim,
gdzie zajmuje wiodaca pozycje. Po zmianie Archicom jest
obecny takze w Warszawie, Poznaniu, Krakowie i w todzi.
W efekcie powstaje ogdlnopolski deweloper o silnej pozy-
cji i wysokim potencjale dalszego rozwoju.

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

ze strategig Grupy Echo
Investment, kiéra zaktada
osiggniecia pozycji lidera
rynku mieszkaniowego oraz
komercyjnego.

Powierzenie funkcji Wiceprezesa
Zarzadu Archicom S.A.

15 wrzesénia 2023 r. Rada Nadzorcza Spétki Archicom S.A.
podjeta uchwate, w ktorej powierzyta funkcje Wiceprezesa

Zarzadu obecnej kadencji Pani Agacie Skowronskiej —
Domariskiej.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za Ill kwartat 2023 r.
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[ Akcje i obligacje )

Emisja obligacji o wartosci
140 min zt dla inwestorow
instytucjonalnych

24 maja 2023 r. Echo Investment uplasowato jedna serie
obligacji dla inwestoréw instytucjonalnych.

Obligacje nie sg zabezpieczone i bedg notowane na Giet-
dzie Papieréw Wartosciowych. Pienigdze pozyskane z emi-
sji deweloper wykorzysta na finansowanie rozwoju biznesu
oraz rolowanie diugu spotki zapadajacego w 2023 .

Oferta publiczna obligaciji serii 21/2023 przeprowadzona
zostata na podstawie umowy z agentem Ipopema Secu-
rities S.A. z siedzibg w Warszawie, w ramach ustanowio-
nego w 2022 r. programu emisji obligacji Spétki do tacznej
kwoty 500 min zi, podwyzszonej aneksem z 25 pazdzierni-
ka 2023 r. do tacznej kwoty T mid zt.

Seria 21/2023
Wartos¢ serii 140 min zt
Termin zapadalnosci 5 lat

Oprocentowanie WIBOR 6M + marza 4,5%

Agent oferujacy lpopema Securities S.A.

140 min PLN

wartos¢ wyemitowanych przez
Echo Investment obligacji dla
inwestoréw instytucjonalnych

Emisja obligacji o wartosci 62 min zt
dla inwestoréw instytucjonalnych

17 marca 2023 r. Archicom S.A. uplasowat jedna serie
obligacji dla inwestorow instytucjonalnych.

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

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

Oprocentowanie WIBOR 3M + marza 3,5%

Agent oferujacy mBank

62 min PLN

wartos¢ wyemitowanych
przez Archicom obligacji dla
inwestoréw instytucjonalnych

Nabycie pakietu akc;ji
w Archicom S.A.

18 kwietnia 2023 r. Echo Investment nabyto pakiet akciji
Archicom S.A. stanowigcych 8,31 proc. kapitatu zaktado-
wego i uprawniajacych do 13,32 proc. ogétu gtosow na
walnym zgromadzeniu, poprzez zakup wszystkich udziatéw

Raport finansowy Echo Investment S.A. za Ill kwartat 2023 r.

DKRA sp. z o.0. Sprzedajacymi byli zatozyciele Archicom
S.A. - Dorota Jarodzka-Srodka, Kazimierz Srédka oraz Ra-
fat Jarodzki. Transakcje zrealizowano na podstawie umowy
z 22 kwietnia 2021 r. Cena za akcje wyniosta 61 min zt.

25



Ustanowienie i zatwierdzenie
programu emisji obligaciji dla
inwestoréw indywidualnych

4 kwietnia 2023 r. Zarzad Echo Investment S.A. 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 bedg ustalane przed
emisjg danej serii obligacji. Spotka planuje wprowadzic¢
obligacje emitowane na podstawie prospektu do obro-
tu na rynku regulowanym Catalyst prowadzonym przez
Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie.

Funkcje Agenta oferujgcego i globalnego koordynatora
petni Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A.
Oddziat — Biuro Maklerskie w Warszawie.

300 min PLN

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

indywidualnych

A

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

W trzech kwartatach 2023 r. Echo Investment zarejestro-
wato w Krajowym Depozycie Papieréw Wartosciowych
S.A., wprowadzito do obrotu gietdowego i rozpoczeto
notowanie dwdch serii obligacji w ramach V programu
emisji obligacji dla inwestoréow indywidualnych do 300
min zt lub réwnowartosci tej kwoty w euro.

Obligacje zwykte na okaziciela serii P i P2 sg notowa-

ne w systemie notowan ciagtych 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 deweloper wykorzysta na
finansowanie rozwoju biznesu oraz rolowanie dtugu spotki
zapadajgcego w 2023 .

Oferta publiczna obligacji przeprowadzona zostata na
podstawie prospektu zatwierdzonego przez Komisje Nad-
zoru Finansowego 19 czerwca 2023 r. oraz suplementow.

Seria P2 P
Wartos¢ serii 15 min zt 35 min zt
Termin zapadalnosci 4 lata 4 lata
Oprocentowanie WIBOR 6M + marza 4% WIBOR 6M + marza 4%
Agent oferujacy Powszechna Kasa Powszechna Kasa

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

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

50 min PLN

taczna wartos¢ dwoch serii
obligac;ji dla inwestorow
indywidualnych wyemitowanych
przez Echo Investment od

poczatku 2023 r.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za Ill kwartat 2023 r.
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Uchwaly Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy
Archicom S.A.

25 wrzesnia 2023 r. odbyto sie Nadzwyczajne Walne
Zgromadzanie Akcjonariuszy Archicom S.A. Zarzad spofki
podijat uchwaty w sprawie podwyzszenia kapitatu zakta-
dowego Spotki w drodze emisji akcji zwyktych na okazi-
ciela serii D oraz akcji zwyktych imiennych serii E w trybie
subskrypciji prywatnej, pozbawienia dotychczasowych
akcjonariuszy w catosci prawa poboru w stosunku do
wszystkich akcji serii D i serii E, zmiany Statutu Spotki,
ubiegania sie o dopuszczenie i wprowadzenie akgciji serii

D lub praw do akcji serii D oraz akcji serii E do obrotu na

rynku regulowanym prowadzonym przez Gietde Papierow
Wartosciowych w Warszawie S.A. oraz dematerializacji
akciji serii D lub praw do akcji serii D oraz akcji serii E oraz
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 Spétki w catosci lub w czesci za zgoda
Rady Nadzorczej.

Zawarcie umowy plasowania, zgoda
na zawarcie transakcji z podmiotami

powigzanymi oraz rozpoczecie procesu
budowania ksiegi popytu w ramach oferty

w trybie subskrypcji prywatnej nowo

emitowanych akgji serii D i E i sprzedazy

istniejgcych akcji spotki Archicom S.A.

25 wrzesnia 2023 r. Zarzad spoétki Echo Investment S.A.
zawart z Archicom S.A., DKR Echo Investment Sp. z o.o.
oraz Powszechng Kasg Oszczednosci Bankiem Polskim
Spotka Akcyjng — Oddziat Biuro Maklerskie w Warszawie,
umowy plasowania akcji Spotki w zwigzku z:

- ofertg i sprzedazg przez DKR Echo Investment Sp. z o.o.
do 6 107 432 akcji zwyktych na okaziciela Spétki, stano-
wigcych 12,59 proc. kapitatu zaktadowego Spotki oraz
11,16 proc. ogdlnej liczby gtoséow na walnym zgroma-
dzeniu akcjonariuszy Spétki przed emisjg przez Spoétke
akciji serii D i E oraz

— ofertg do 3 892 568 nowo emitowanych akcji zwyktych
na okaziciela serii D Spdétki lub do 6 107 432 nowo emi-
towanych akcji zwyktych imiennych serii E Spotki (akcje
serii D i akcje serii E razem jako ,, Akcje Nowej Emisji”),
skierowana w obu przypadkach do inwestorow pozy-
skanych przez agenta oferujacego (za wyjatkiem akciji
serii E oferowanych wytacznie Echo lub podmiotom
zaleznym Echo), w drodze subskrypcji prywatnej, oraz
dopuszczeniem i wprowadzeniem praw do akcji serii
D (o ile bedzie to miato zastosowanie) oraz akcji serii D
do obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez
Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.
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W ramach Oferty uprawnieni inwestorzy moga naby¢

nie wiecej niz 10 000 00O akcji Spatki, 1j. nie wiecej niz
3 892 568 akgiji serii D oraz nie wiecej niz 6 107 432 akc;ji
sprzedawanych, natomiast nie wiecej niz 6 107 432 akcji
serii E zostanie zaoferowanych wytacznie Echo lub pod-
miotom zaleznym Echo wskazanym przez zarzad Echo.

Proces budowania ksiegi popytu na akcje serii D i akcje
sprzedawane rozpoczat sie bezposrednio po publikaciji
raportu biezagcego Archicom oraz raportu biezgcego
Echo dotyczacego rozpoczecia procesu budowania ksiegi
popytu i zostat przeprowadzony w trybie przyspieszonego
budowania ksiegi popytu.

Celem wziecia udziatu w procesie budowania ksiegi popy-
tu, kazdy z inwestorow musiat zawrze¢ stosowng umowe
obejmujacg ustuge przyjmowania i przekazywania zlecen.

Przeprowadzenie emisji Akcji Nowej Emisji nastgpito z wy-
taczeniem prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy
Spotki. Akcje Nowej Emisji i akcje sprzedawane zostaty
zaoferowane w drodze subskrypcji prywatnej, skierowa-
nej wytacznie do wybranych inwestoréw, ktorzy spetniali
nastepujace kryteria: (i) byli inwestorami kwalifikowanymi
w rozumieniu art. 2 lit. €) Rozporzadzenia Prospektowe-
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go, o ktorych mowa w art. 1 ust. 4 lit. a) Rozporzadzenia
Prospektowego, lub (i) byli inwestorami, ktérzy nabywaja
papiery wartosciowe o tgcznej wartosci co najmniej 100
000 euro.

Cena emisyjna akcji serii D zostata ustalona przez Zarzad
Spotki. Zgodnie z Umowa Plasowania, cena sprzedazy ak-
cji sprzedawanych byta réwna cenie emisyjnej Akcji Nowe;j
Emisji.

Po zakonczeniu procesu budowania ksiegi popytu, Zarzad
Spotki Archicom S.A. dokonat, w porozumieniu z DKR
Echo Investment Sp. z 0.0., Echo Investment S.A. oraz
Powszechng Kasg Oszczednosci Bankiem Polskim Spoétka
Akcyjng — Oddziat Biuro Maklerskie, wyboru upraw-
nionych inwestorow, ktérym Archicom S.A. ztozyt oferty
objecia Akcji Nowej Emisji i zakupu akcji sprzedawanych

i ustalit ostateczng liczbe Akcji Nowej Emisji przeznaczo-
nych do zaoferowania kazdemu z takich inwestoréw.

Ustalenie ceny emisyjnej i ostatecznej

liczby akcji nowej emisji serii D i E

oferowanych przez Archicom S.A. oraz

ustalenie ceny sprzedazy i ostatecznej

liczby istniejacych akcji zwyktych na

okaziciela Archicom S.A. sprzedawanych

przez DKR Echo Investment S.A.

26 wrzesnia 2023 r. Zarzad Echo Investment S.A. po-
informowat, ze dziatajac na podstawie upowaznienia
udzielonego w uchwale nr 3/1X/2023 Nadzwyczajnego
Walnego Zgromadzenia Archicom S.A. z 25 wrzesnia
2023 r. w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego
Spotki w drodze emisji akcji zwyklych na okaziciela serii D
oraz akcji zwyktych imiennych serii E (Akcje Nowej Emisji)
w trybie subskrypcji prywatnej, pozbawienia dotychcza-
sowych akcjonariuszy w catosci prawa poboru w stosunku
do wszystkich akc;ji serii D i serii E, zmiany Statutu Spotki,
ubiegania sie o dopuszczenie i wprowadzenie akgciji serii

D lub praw do akc;ji serii D oraz akcji serii E do obro-

tu na rynku regulowanym prowadzonym przez Gietde
Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. oraz dema-
terializacji akciji serii D lub praw do akcji serii D oraz akcji
serii E, Zarzad Spotki, po zakonczeniu 26 wrzesnia 2023 r.
procesu przyspieszonego budowania ksiegi popytu na Ak-
cje Nowej Emisji i Akcje Sprzedawane i z uwzglednieniem
jego wynikow, ustalit za zgodg Rady Nadzorczej Spétki, ze:
1. cena emisyjna akc;ji serii D oraz akcji serii E jest taka
sama i wynosi 22,00 zt za jedng Akcje Nowej Emis;ji,

2. Spotka zlozy:

(i) uprawnionym Inwestorom, zgodnie z definicjg zawar-
ta w Uchwale Emisyjnej (innym niz Echo lub podmioty
zalezne Echo) oferty objecia tacznie 3 892 568 akcji serii
D oraz

(if) DKR Echo Investment Sp. z o.0. (,Akcjonariusz Sprze-
dajacy”), spotce zaleznej, w ktorej Echo posiada wszystkie

glosy na zgromadzeniu wspdlnikéw, oferte objecia tacznie
6 107 432 akcji serii E.

Ponadto, Zarzad Echo poinformowat, ze powziat informa-
cje o zakonczeniu 26 wrzesnia 2023 r. procesu przyspie-
szonego budowania ksiegi popytu w odniesieniu do sprze-
dazy przez Akcjonariusza Sprzedajgcego, istniejgcych
akcji zwyklych na okaziciela Spotki. W wyniku procesu
przyspieszonego budowania ksiegi popytu Akcjonariusz
Sprzedajacy ustalit, Ze:

1. cena sprzedazy akcji sprzedawanych jest réwna cenie
emisyjnej i wynosi 22,00 zt za jedna akcje sprzedawa-
na,

2. akcjonariusz sprzedajacy sprzeda uprawnionym In-
westorom 6 107 432 akcji sprzedawanych, przy czym
akcjonariusz sprzedajgcy potwierdzit intencje objecia
takiej samej liczby akciji serii E, 1j. 6 107 432 akcji serii E.

W rezultacie, w wyniku przeprowadzenia procesu bu-
dowania ksiegi popytu na Akcje Nowej Emisji oraz akcje
sprzedawane:

1. 10 000 000 akcji Spotki (tacznie), w tym 3 892 568
akciji serii D oraz 6 107 432 akcji sprzedawanych zostato
przeznaczonych do objecia i nabycia przez Uprawnio-
nych Inwestoréw (innych niz Echo lub podmioty zalezne
Echo),

2. 6 107 432 akcji serii E zostato przeznaczonych do obje-
cia przez akcjonariusza sprzedajgcego.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za Ill kwartat 2023 r.
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(Zysk i dywidenda \

Rekomendacja Zarzadu Spotki
w sprawie dywidendy

Zarzad Echo Investment podat do publicznej wiadomosci
rekomendacje dotyczaca przeznaczenia na dywidende

z zysku za 2022 r. kwoty réwnej wyptaconej dywiden-
dzie zaliczkowej, tj. 90,8 min zt, czyli 0,22 zt na jedna

akcje. Ostateczng decyzje podjeli akcjonariusze w czasie
Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy 29
czerwca 2023 r.

Uchwaly Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy
Echo Investment S.A.

29 czerwca 2023 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie
Akcjonariuszy Echo Investment S.A. podjeto standardowe
uchwaty o zatwierdzeniu sprawozdan finansowych i spra-
wozdania zarzadu za 2022 r., przyjeciu sprawozdania
Rady Nadzorczej z wynikéw za rok 2022 oraz o wynagro-
dzeniach, udzieleniu absolutorium wszystkim cztonkom
zarzadu i rady nadzorczej, ponownym wyborze Rady Nad-
zorczej w niezmienionym sktadzie na nastepna kadencje
oraz zmiany Statutu Spotki.

Akcjonariusze podjeli réwniez uchwate o przeznaczeniu
wypracowanego w 2022 r. zysku. Z zysku netto w wyso-
kosci 100,2 min zt, kwota 90,8 min zt zostata przeznaczo-
na do podziatu miedzy wszystkich akcjonariuszy Spotki.
Poniewaz kwota 90,8 min zi, tj. 0,22 zt na jedng akcje,
zostata wyptacona 2 lutego 2023 r. tytutem zaliczki na
poczet dywidendy, w zwigzku z czym, Spdtka nie wyptacita
dodatkowych srodkéw z zysku za rok obrotowy 2022.
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(Projek’ry \

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,
ktory zostat opracowany przez
pracownie JEMS Architekci. Bedzie
to flagowy projekt ,,destination”, mia-
stotwdrcza inwestycja, ktéra wpisuje
sie w potrzeby Warszawy i przecigga
serce tego miasta na Wole.

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

cja zaktada odtworzenie ul. Wro-
niej i przejscia pomiedzy Chtodna

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

ne kwartaty terenu z odnowionym
pawilonem Domu Stowa Polskiego
stang sie przestrzeniag publiczna,
ogdlnodostepnym 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-
warowej 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

teren inwestycyjny o powierzchni 6,5
ha, ktéry miesci sie w samym ser-

cu warszawskiej Woli, dynamicznie
rozwijajacej sie dzielnicy Warszawy.
Dziatka jest przeznaczona pod zabu-
dowe wielofunkcyjna

200 000 mkw.

tyle wyniesie tgczna powierzchnia
uzytkowa budynkéw

150 metrow

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

Towarowa 22 w Warszawie, flagowy projekt ,,destination”

Raport finansowy Echo Investment S.A. za Ill kwartat 2023 .
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Sprzedaz warszawskiego biurowca
Moje Miejsce li

Moje Miejsce I, 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 fgczacy biurowce, mieszkania,
punkty ustugowe i dobrze zaprojektowang przestrzen
publiczna. Biurowiec Moje Miejsce Il oferuje blisko 17 tys.
mkw. powierzchni przeznaczonej na wynajem, a wsréd

Raport finansowy Echo Investment S.A. za Ill kwartat 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
wykoriczony.

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

Za projekt obiektu jest odpowiedzialna pracownia JEMS
Architekci.

45 min EUR

wartos¢ transakcji
budynku biurowego
Moje Miejsce |l

w Warszawie

Biurowiec Moje Miejsce
w Warszawie
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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,

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.

Nabycie nieruchomosci
w Warszawie

13 wrzesnia 2023 r. podmiot zalezny Grupy Echo Invest-
ment, tj. spotka Archicom Warszawa Sp. z o0.0., jako kupu-
jacy oraz Ghelamco Postepu Sp. z 0.0., spétka wchodzag-
ca w sktad Grupy Ghelamco, jako sprzedajacy, zawarly
umowe sprzedazy nieruchomosci potozonej w Warszawie
bedacej w uzytkowaniu wieczystym sprzedajacego.

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 ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa
w Warszawie, VII Wydziat Ksiagg Wieczystych, prowadzi
ksiege wieczystg nr WA2M/00181536/9, znajdujacej sie
w Warszawie w rejonie ulicy Postepu, oraz

— prawo wtasnosci budynkoéw biurowych oraz budowli
whniesionych na tym gruncie, a takze
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— 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
standardowe dla tego typu transakcji postanowienia doty-
czace zapewnien i oswiadczen sprzedawcy i kupujagcego
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 wptywa w zaden sposob na plany Grupy zmie-
rzajgce do ograniczania dziatalnosci w segmencie komer-
cyjnym. Na przedmiotowej nieruchomosci planowana jest
realizacja inwestycji mieszkaniowe;.
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( ESG D

Przyjecie strategii ESG przez Grupe
Echo-Archicom

28 marca 2023 r. Grupa Echo-Archicom ogtosita Strategie
ESG Echo - Archicom 2030. Jest to rozpisana na etapy
droga prowadzgca Grupe do dekarbonizacji, zeroemi-
syjnosci budowanych inwestycji, dalszego zwiekszania

roli zieleni w inwestycjach oraz wspierania prawidtowego
rozwoju miast. Obie firmy zamierzajg réwniez zapewnic¢
swoim pracownikom réwne szanse rozwoju, maksymali-
zowac¢ bezpieczenstwo na budowach oraz wzmacnia¢ tad
korporacyjny.

Strategia zrownowazonego rozwoju Echo-Archicom 2030
jest podzielona na trzy bloki odpowiadajace srodowisku (E),
spoteczenstwu (S) i tadowi korporacyjnemu (G). Wszystkie
okreslone cele sg zgodne z Celami Zrownowazonego Roz-
woju ONZ, sg konkretne i mozliwe do zmierzenia.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za Ill kwartat 2023 .

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 bedq sadzity drzewa
o wartosci biologicznej co najmniej dwa razy wiekszej, niz
miaty drzewa usunigte w danym roku. Potwierdzeniem
bedzie niezalezna ekspertyza dendrologiczna. Cele w ob-
szarze spotecznym dotyczg réwnosci kobiet i mezczyzn

w wynagrodzeniach, awansach i zajmowanych wysokich
stanowiskach, a takze bezpieczenstwa i warunkéw pra-
cy na budowach. Rozwijanie swiadomosci prowadzenia
etycznego biznesu u pracownikéw, podnoszenie wiedzy
Zarzadu i Rady Nadzorczej z zakresu ESG oraz coroczny
przeglad dobrych praktyk to zadania postawione przed
spotkami w sekcji tadu korporacyjnego.

Strategia
ESG 2030

Grupa Echo-Archicom
przyjmuje strategie dotyczaca
podejmowanych dziatan

w obszarze ochrony
srodowiska, zaangazowania
spotecznego oraz
odpowiedzialnego zarzadzania
oraz ogtasza cele zgodne

z Celami Zrownowazonego
Rozwoju ONZ.

Osiedle Stacja Wola w Warszawie
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Znaczace zdarzenia
po dacie bilansowej

(Akcje i obligacje \

Zakonczenie subskrypcji akc;ji serii
D i E Archicom S.A., przydziat
akc;ji serii D i E Archicom S.A.

i zgoda na transakcje z podmiotem
powigzanym

4 pazdziernika 2023 r. Zarzad Echo Investment S.A. po-
informowat o zakoriczeniu procesu subskrypciji i zawarciu
z inwestorami umow objecia 3 892 568 akcji serii D oraz
6 107 432 akcji serii E emitowanych na podstawie uchwaty
nr 3/1X/2023 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
Archicom S.A. z 25 wrzes$nia 2023 r. w sprawie podwyz-
szenia kapitatu zaktadowego Spotki w drodze emisji akc;ji
zwyklych na okaziciela serii D oraz akcji zwyktych imien-
nych serii E w trybie subskrypcji prywatnej, pozbawienia
dotychczasowych akcjonariuszy w catosci prawa poboru
w stosunku do wszystkich akcji serii D i serii E, zmiany
Statutu Spétki, ubiegania sie o dopuszczenie i wprowa-
dzenie akcji serii D lub praw do akcji 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
akciji serii E, oferowanych w drodze subskrypcji prywatnej
z wytgczeniem prawa poboru, zgodnie z postanowieniami
Uchwaty Emisyjne;j.

W zwigzku z nalezytg subskrypcja oraz optaceniem

w catosci Akcji Nowej Emisji, Zarzad Spotki 4 pazdziernika
2023 r. podjat uchwate o przydziale inwestorom, ktérzy
podpisali umowy objecia akcji, wszystkich Akcji Serii D
oraz spoétce DKR Echo Investment Sp. z o.0., bedacej

spotka zalezng Echo, wszystkich Akciji Serii E. Cena emi-
syjna wszystkich akcji serii D i E (,,Akcje Nowej Emisji”)jest
taka sama i wyniosta 22,00 zt za jedng Akcje Nowej Emisiji.

Jednoczesnie, Zarzad Echo informuje, ze Rada Nadzor-
cza Echo, dziatajac w interesie Echo i w poszanowaniu
perspektywy inwestycyjnej akcjonariuszy niebedacych
podmiotami powigzanymi, w tym akcjonariuszy mniejszo-
$ciowych, wyrazita zgode na zawarcie przez Akcjonariu-
sza Sprzedajacego, bedacego spotkg zalezng Echo, istot-
nej transakcji w rozumieniu art. 90h ust. 1 pkt 1 ustawy

z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentow finansowych do zorgani-
zowanego systemu obrotu oraz o spoétkach publicznych

z podmiotem powigzanym, w rozumieniu art. 90h ust.

1 pkt 2 Ustawy o Ofercie Publicznej, 1j. Spdtka, w postaci
zawarcia przez Spotke z Akcjonariuszem Sprzedajacym
umowy objecia akcji dotyczacej objecia przez Akcjo-
nariusza Sprzedajacego akciji serii E. Zdaniem Zarzadu
Echo, zawarcie umowy objecia akcji serii E nastgpito na
warunkach rynkowych i jest uzasadnione interesem Echo
w poszanowaniu perspektywy inwestycyjnej akcjonariuszy
niebedacych podmiotami powigzanymi, w tym akcjona-
riuszy mniejszosciowych.
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Oswiadczenie Zarzadu Archicom
S.A. w sprawie dookreslenia
wysokosci kapitatu zaktadowego
podwyzszonego

4 pazdziernika 2023 r. Zarzad Archicom poinformowat
o ztozeniu o$wiadczenia w formie aktu notarialnego o do-
okresleniu wysokosci kapitatu zaktadowego Spétki.

W wyniku emisji akcji serii D oraz akc;ji serii E, w dro-
dze subskrypciji prywatnej, skutecznie objetych i w petni
pokrytych wktadami pienieznymi zostato: (i) 3 892 568
akgiji serii D o wartosci nominalnej 10,00 zt kazda, to jest

o facznej wartosci nominalnej 38 925 680 zt oraz (ii) 6 107
432 akcji serii E o wartosci nominalnej 10,00 zt kazda, to
jest o tacznej wartosci nominalnej 61 074 320 zt. W re-
zultacie wysokos¢ kapitatu zaktadowego Spétki objetego
w ramach przedmiotowego podwyzszenia kapitatu zakta-
dowego Spdtki wynosi tagcznie 100 OO0 00O zi. Z tego
wzgledu Zarzad dookreslit wysokos¢ kapitatu zaktadowe-
go Spotki na kwote 584 960 430 zt.

Zakonczenie subskrypcji akc;ji
serii D oraz E Archicom S.A.

11 pazdziernika 2023 r. Zarzad spotki Archicom S.A. podat
do wiadomosci publicznej informacije dotyczace zakoriczo-
nej subskrypcji 3 892 568 akcji zwyktych na okaziciela serii
D oraz 6 107 432 akcji zwyktych imiennych serii E o warto-
$ci nominalnej 10,00 zt kazda. Akcje Nowej Emisji zostaty
zaoferowane w trybie subskrypcji prywatne;.

Proces budowania ksiegi popytu zostat przeprowadzony
w dniach 25-26 wrzesnia 2023 r., a proces zawierania
umow objecia akcji serii D oraz akc;ji serii E zostat zakori-
czony 4 pazdziernika 2023 r.

— Data przydziatu papieréw wartosciowych: Akcje Nowej
Emisji zostaty przydzielone 4 pazdziernika 2023 r.

— Liczba papierow wartosciowych objetych subskrypcja
lub sprzedaza: Przedmiotem subskrypcji byto 3 892
568 akcji serii D oraz 6 107 432 akc;ji serii E o wartosci
nominalnej 10,00 zt kazda.

— Liczba papierow wartosciowych, na ktére ztozono
zapisy w ramach subskrypciji lub sprzedazy: W ramach
subskrypcji prywatnej objeto 3 892 568 akciji serii D
oraz 6 107 432 akg;ji serii E o wartosci nominalnej 10,00
zt kazda.

— Liczba papierow wartosciowych, ktore zostaty przy-
dzielone w ramach przeprowadzonej subskrypciji lub
sprzedazy: W ramach subskrypciji prywatnej przydzie-
lono 3 892 568 akcji serii D oraz 6 107 432 akciji serii E
o wartosci nominalnej 10,00 zt kazda.

- Cena, po jakiej papiery wartosciowe byly obejmowane
(nabywane): akcje serii D byty obejmowane po takie
samej cenie emisyjnej jak akcje serii E, ktéra wyniosta
22,00 zt za jedng Akcje Nowej Emisji.

— Liczba osob, ktore ztozyty zapisy na papiery wartoscio-
we objete subskrypcijg lub sprzedazg w poszczegolnych
transzach: akcje serii D objeto 31 podmiotow. Wszystkie
akcje serii E objeta spotka DKR Echo Investment S.A.
Subskrypcja prywatna nie byta podzielona na transze.

— Liczba osob, ktérym przydzielono papiery wartosciowe
w ramach przeprowadzonej subskrypciji lub sprzedazy
w poszczegolnych transzach: W ramach Oferty, akcje
serii D zostaty przydzielone 31 inwestorom, a wszyst-
kie akcje serii E zostaly przydzielone spétce DKR Echo
Investment sp. z o.o.

— Wartosc¢ przeprowadzonej subskrypcji lub sprzedazy,
rozumianej jako iloczyn liczby papieréw wartosciowych
objetych ofertg i ceny emisyjnej lub ceny sprzedazy:
Wartos¢ Oferty wyniosta 220 000 000,00 zt.

Sposob optacenia objetych (nabytych) papierow warto-
$ciowych: Akcje Nowej Emisji zostaty objete w zamian za
wktady pieniezne.
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Emisja obligacji o wartosci
43 min euro dla inwestoréw
instytucjonalnych

27 pazdziernika 2023 r. Echo Investment uplasowato jedng
serie obligaciji dla inwestoréw instytucjonalnych.

Obligacje nie sg zabezpieczone i bedg notowane na
Gieldzie Papierow Wartosciowych. Pienigdze pozyskane
z emisji deweloper wykorzysta na finansowanie rozwo-
ju biznesu oraz rolowanie diugu spétki zapadajgcego

w 2023 .

Oferta publiczna obligacji serii 31/2023 przeprowadzona
zostata na podstawie umowy z agentem Ipopema Secu-
rities S.A. z siedzibg w Warszawie.

Rownolegle, w zwigzku z procesem emisji obligacji, Spotka
nabyta w celu umorzenia obligacje serii 1E/2020 o tacznej
wartosci nominalnej 31,3 min euro, zarejestrowane w Kra-
jowym Depozycie Papieréw Wartosciowych i oznaczone
kodem ISIN: PLECHPSOO0316, ktorych termin zapadalnosci
przypada 23 pazdziernika 2024 r.

Seria 31/2023
Wartos¢ serii 43 min euro
Termin zapadalnosci 5 lat
Oprocentowanie EURIBOROM + marza 7,4%
Agent oferujacy lpopema Securities S.A.

43 min EUR

wartos¢ wyemitowanych przez
Echo Investment obligaciji dla
inwestoréw instytucjonalnych

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

15 listopada 2023 r. Echo Investment rozpoczeto sprze-
daz kolejnej serii obligacji w ramach V programu emisji
obligacji dla inwestoréw indywidualnych do 300 min z
lub réownowartosci tej kwoty w euro.

Obligacje zwykte na okaziciela serii R sg w trakcie rejestra-
cji w Krajowym Depozycie Papieréw Wartosciowych S.A.

i bedg notowane w systemie notowarn ciggtych pod nazwa
skrocong ,,PLECHPSO0381” na rynku podstawowym
Catalyst prowadzonym przez Gietde Papieréw Wartoscio-
wych w Warszawie S.A.

Oferta publiczna obligacji przeprowadzona zostata na
podstawie prospektu zatwierdzonego przez Komisje Nad-
zoru Finansowego 19 czerwca 2023 r. oraz suplementow.

Seria R
Wartos¢ serii 50 min zt
Termin zapadalnosci 4 lata
Oprocenfowanie WIBOR 6M + marza 4%
Agent oferujacy Powszechna Kasa Oszczednosci

Bank Polski S.A. Oddziat — Biuro
Maklerskie w Warszawie

50 min PLN

wartos¢ wyemitowanych przez
Echo Investment obligaciji dla
inwestorow indywidualnych
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Emisja obligacji o wartosci 210 min
zt dla inwestoréw instytucjonalnych

7 listopada 2023 r. Archicom S.A. uplasowat jedng serie
obligacji dla inwestorow instytucjonalnych w ramach
ustanowionego w 2016 r. programu emisji obligacji Spoét-
ki do tgcznej kwoty 350 min zi.

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

(Zysk i dywidenda \

Seria M8/2023
Wartosc serii 210 min zt
Termin zapadalnosci 3 lata

Oprocenfowanie WIBOR 3M + marza

Agent oferujacy mBank

210 min PLN

wartos¢ wyemitowanych przez
Archicom obligacji dla inwestoréw
instytucjonalnych

Uchwata w sprawie wyptaty zaliczki
dywidendowej z zysku za 2023 .

5 pazdziernika 2023 r. Zarzad Echo Investment S.A.,

biorac pod uwage, ze:

a. zatwierdzone jednostkowe sprawozdania finansowe
Spotki za rok obrotowy 2022 wykazato zysk netto
w wysokosci 100 211 857,23 PLN,

b. Spotka osiggneta od kornca ubiegtego roku obrotowe-
go do 30 czerwca 2023 r. zysk netto w wysokosci 102
855 980,55 PLN,

postanowit wyptaci¢ akcjonariuszom Spétki zaliczke na

poczet przysztej dywidendy za rok obrotowy 2023 (dalej
Zaliczka Dywidendowa) w tacznej kwocie 90,79 min PLN.
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Zaliczka Dywidendowa zostata wyptacona 10 listopada
2023 r. Do Zaliczki Dywidendowej byli uprawnieni ak-
cjonariusze posiadajacy akcje Spoétki w dniu 3 listopada
2023r.

Uchwata o wyptacie Zaliczki Dywidendowej uzyskata zgo-
de Rady Nadzorczej Emitenta.

90,79 min PLN

taczna kwota zaliczki
dywidendowej z zysku za 2023 r.,
wyptaconej akcjonariuszom Spotki
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( Projekty \

Umowa nabycia nieruchomosci
w rejonie ul. Towarowej
w Warszawie

11 pazdziernika 2023 r. Zarzad Archicom S.A. wykonat
umowe warunkowa z 16 sierpnia 2023 r., podpisujac
umowe przenoszacg prawo uzytkowania wieczyste-

go jednej z trzech nieruchomosci objetych umowa
przedwstepng zawartg miedzy stronami 23 lutego 2022
r. dotyczaca nieruchomosci potozonej w rejonie ulicy
Towarowej w Warszawie.

Cena za nieruchomos¢ wynosi tacznie: 12,5 min euro

netto, powiekszona o nalezny podatek VAT oraz 2 min
zt, ktéra w odpowiedniej czesci zostanie powiekszona
o nalezny podatek VAT.

Na przedmiotowej nieruchomosci planowana jest realiza-
cja inwestycji mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami.

12,5 min EUR

cena netto nieruchomosci
nabytej przez Archicom S.A.
przy ul. Towarowej w Warszawie
pod zabudowe mieszkaniowag
wielorodzinng z ustugami

Umowa nabycia nieruchomosci
przy ul. Wiadystawa Reymonta we
Wroctawiu

14 listopada 2023 r. Archicom S.A. poinformowat o fi-
nalizacji transakcji nabycia gruntu przy ul. Wtadystawa
Reymonta we Wroctawiu pod realizacje projektu miesz-
kaniowego wzbogaconego strefg handlowo-ustugowa.
Wyjatkowos¢ nieruchomosci podkresla tzw. waterfront
czyli potozenie przy samej linii brzegowej Odry.

Wartos¢ transakcji wyniosta 72 min zi.
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72 min PLN

wartos¢ dziatki zakupionej
przez Archicom S.A. przy

ul. Wtadystawa Reymonta we
Wroctawiu pod zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng
z ustugami
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Segment mieszkan

dla klientow

iIndywidualnych

— opis rynku

oraz osiggniecia
biznesowe Grupy

Rynek mieszkan na sprzedaz w Polsce
w trzech kwartatach 2023 r.

W trzech kwartatach 2023 r. dewe-
loperzy sprzedali facznie prawie 43
400 nowych mieszkan, a w ofercie
pojawito sie 34 300 lokali. To znacz-
nie za mato, aby odbudowa¢ oferte,
ktéra spadta do poziomu najnizszego
od kilkunastu lat. tacznie na szesciu
gtownych rynkach, czyli w Warszawie,
Krakowie, Wroctawiu, Tréjmiescie,
Poznaniu i todzi sprzedano 16 400
mieszkan - o 900 wiecej niz w po-
przednim kwartale.

Na wysoki popyt wptyneli m.in. na-
bywcy, ktérzy szukali mieszkan spet-
niajacych kryteria rzadowego progra-
mu ,,Bezpieczny kredyt 2%” oraz ci,
ktorzy mieli obawy przed mozliwym
wzrostem cen i ograniczeniem oferty.
Stopniowe obnizanie wskaznikéw
WIBOR, zmniejszenie stopy referen-
cyjnej przez NBP (z 6,75% do 6% we
wrzesniu) oraz rekomendacje KNF
dotyczace obliczania zdolnosci kre-
dytowej korzystne dla kredytobiorcéw
zachecity kupujacych. Decyzje zaku-
powe przyspieszyli zaréwno poszu-
kujacy mieszkan na wtasne potrzeby,

jak i inwestorzy, ktérym zalezato na
ochronie oszczednosci i maksymalizo-
waniu zyskow.

16 400

tacznie tyle mieszkan sprzedali dewe-
loperzy w frzecim kwartale na szesciu
gtownych rynkach, to o 900 wiecej
k/k

10 000

tacznie tyle mieszkan weszto do oferty
w trzecim kwartale na szesciu gtéw-
nych rynkach

34 300

tacznie tyle wyniosta oferta na koniec
wrzesnia na szesciu gtownych rynkach

Zwigkszony popyt zaowocowat zwigk-
szeniem podazy. Najwiekszy wzrost
odnotowata Warszawa (75 proc. k/k),
mimo to oferta jest tu najnizsza od

20 lat. Najwyzszy niedobdr mieszkan
jest w Krakowie, pomimo ze na rynku

Raport finansowy Echo Investment S.A. za Ill kwartat 2023 r.

Perspektywy poszczegdlnych

sektorow w najblizszych

12 miesigcach
— Bardzo optymistyczna
— Optymistyczna

» — Stabilna

<\ — Pesymistyczna

Y — Bardzo pesymistyczna
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pojawita sie podobna liczba miesz-
kan, co w Trojmiescie. We wszystkich
miastach za wyjagtkiem todzi sprzedaz
wyraznie przewyzszyta liczbe miesz-
kant wprowadzanych do oferty. Wciaz
niewielka jest liczba rozpoczynanych
budow. Wysoka sprzedaz i nienada-

Zajgca za nig nowa podaz oznaczajg
wejscie rynkow w faze wyraznej nad-
wyzki popytu.

Nienadazajaca z rosngcym popytem
oferta skutkuje wzrostem cen. Na
koniec trzeciego kwartatu 2023 r.

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

$rednie ceny mieszkan w ofercie osig-
gnety rekordowe poziomy na kazdym
z duzych rynkow. Przecietna cena
ofertowa nowego mieszkania wzrosta
az 0 20,5 proc. r/r, przy inflacji wyno-
szacej we wrzesniu 8,2 proc.

55]
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30 A 50
25 45
40,3
40
20 36,6 16,9
15 55)
1,5
.4 10,2
9,2 8.8
10 —— ’
7.2 6.6 6.9
- r
1 kw. IV kw. | kw. Il kw. 1 kw. IV kw. | kw. I kw. 1 kw.
2021 2021 2022 2022 2022 2022 2023 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] sl

[PLN/mkw.]
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Osiaggniecia Grupy Echo Investment w segmencie
mieszkan na sprzedaz w trzech kwartatach 2023 r.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za Ill kwartat 2023 .

Od poczatku 2023 r. Grupa
Echo Investment sprzedata
1315 mieszkan, z czego na
trzeci kwartat przypadty
493 |okale i przekazata
klucze do 791 mieszkan,

z czego 179 w trzecim
kwartale. Grupa rozpoczeta
rowniez budowe 896 lokali
na sprzedaz. Do oferty we-
szty kolejne etapy wroctaw-
skich projektéw: Sady nad
Zielona, w ktérym znajduje
sie 98 mieszkan i Awipolis
— 244 mieszkan oraz jeden
w Warszawie — Projekt
Mokotéw z 554 lokalami.

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

Osiedle Olimpia Port

we Wroctawiu
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Projekty mieszkaniowe, ktérych budowa rozpoczeta sie

w trzech kwartatach 2023 r.

Planowane

PUM Liczba Rozpoczecie zakoriczenie
Projekt [mkw.] mieszkan budowy budowy
WROCLAW
Sady nad Zielong 2 Al, C 5100 98 | kw. 2023 IV kw. 2024
ul. Blizanowicka
Awipolis etap 4a 10 000 188 Il kw. 2023 | kw. 2025
ul. Wtadystawa Chachaja
Awipolis etap 4b 3200 56 11l kw. 2023 11l kw. 2025
ul. Wiadystawa Chachaja
WARSZAWA
Projekt Mokotow | 29 900 554 Il kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Domaniewska
Razem 48 200 896

Projekty mieszkaniowe, ktérych budowa
w trzech kwartatach 2023 r.

zakonczyta sie

PUM Liczba Rozpoczecie Zakoriczenie
Projekt [mkw.] mieszkan budowy budowy
toDZ
Fuzja Il 9100 159 II'kw. 2021 Il kw. 2023
ul. Tymienieckiego
WROCLAW
Browary Wroctawskie BA2, BA3 13 800 239 | kw. 2021 | kw. 2023
ul. Jednosci Narodowej
Olimpia Port M37, M39 7800 156 IV kw. 2021 Il kw. 2023
ul. Ameriga Vespucciego
Olimpia Port M24, M25, M26 10 700 181 Il kw. 2021 Il kw. 2023
ul. Ameriga Vespucciego
Razem 41400 735
Sprzedaz mieszkan Grupy Echo Investment
w trzech kwartatach 2023 r. [w szt.]
1000
800 703
633
603
600 —
- 448 493
235 227 334 374
400 — 324 313
175
200 198 3 182 258 310 406
368 406 369 I 126 o2 I 131 l 116 I 138 . 87
1 kw. IV kw. | kw. Il kw. 1 kw. IV kw. | kw. Il kw. I kw.
2021 2021 2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023
® — Echo Investment ¢ — Archicom
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Mieszkania, ktére zostaty zaksiegowane w wyniku Grupy Echo Investment

w trzech kwartatach 2023 r. [w szt.]

1600
1393
1400
1200
387
1000
757 760
800
653
600
399 356 293 253
319
400 20
200 129 209
I 281 I l 136
218 1006 . 18 255 467 400 164 . 10 - 43
11 kw. IV kw. | kw. Il kw. I kw. IV kw. | kw. Il kw. I kw.
2021 2021 2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023

® — Echo Investment ¢ — Archicom

W zwigzku z przekazaniem 1 sierpnia 2023 r. segmentu
mieszkaniowego do spotki Archicom, dane zaprezentowane
w raporcie za trzeci kwartat 2023 r., dotyczace sprzedazy

i przekazan, w tym réwniez co do okreséw za poréwnywalne
okresy zostaty skorygowane i doprowadzone do poréwny-
walnosci poprzez wykazanie danych za trzeci kwartat 2023

Raport finansowy Echo Investment S.A. za Ill kwartat 2023 .

z catego segmentu mieszkaniowego Archicom obejmujace
zaréwno aktywa wiasne Archicom jak i przejete od spotki
Echo Investment, a danych za pozostate okresy na pozio-
mach jakie byty publikowane wspdlnie dla catego segmentu
mieszkaniowego obejmujacego Grupe Echo Investment,

w tym dane z Grupy Archicom.
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Segment mieszkan

na wynajem
— opis rynku

oraz osiggniecia
biznesowe Grupy

Instytucjonalny rynek mieszkan na wynajem
w Polsce w trzech kwartatach 2023 r.

Mimo dynamicznego wzrostu w ostat-
nich latach, polski PRS wciaz jest
jeszcze na poczatku drogi i stanowi
jedynie niewielki odsetek wszystkich
lokali dostepnych na rodzimym rynku
najmu, a perspektywy jego rozwoju
sg bardzo obiecujgce — zaréwno

dla inwestoréw, jak i potencjalnych
najemcow. Eksperci PwC przewiduja,
ze do 2028 r. na rynku PRS w Polsce
bedzie dostepnych ponad 63 tys.
lokali w najmie instytucjonalnym.

Dobre perspektywy dla segmen-

tu PRS wynikaja ze struktury ryn-

ku mieszkaniowego oraz trendéw
spotecznych i ekonomicznych, w tym
m.in. wiekszej mobilnosci zawodowe;j.
Wsréd czynnikéw, ktore beda stymu-
lowa¢ wzrost sektora PRS, jednym

z kluczowych bedzie wzrost cen
mieszkan, przez co lokale szczegdlnie
w duzych miastach stang sie mniej
dostepne. Istotna okaze sie rowniez
mniejsza dostepnos¢ kredytow hipo-
tecznych. Wyraznie, juz dzis, na po-
pularno$¢ wynajmu instytucjonalnego
wplywa sytuacja demograficzna -
miode osoby coraz pézniej lub wcale
decyduja sie na zatozenie rodziny.

Od poczatku 2023 r. na polski rynek
trafito prawie 4,4 tys. lokali na wyna-
jem w 17 projektach, a w budowie na
koniec wrzesnia byto blisko 11,2 tys.
tego typu mieszkan, z czego 21 proc.
ma trafi¢ na rynek do konca 2023

r. Oznacza to, ze oddana do uzytku
nowa podaz juz teraz jest wieksza

od rekordowego wyniku uzyskanego
w catym 2022 r. Warto podkresli¢, ze
blisko 80 proc. nowej podazy znaj-
duje sie w lokalizacjach poza scistym
cenfrum miast.

Obecna koniunktura gospodarcza

i zmiana nastawienia nowego po-
kolenia do wieloletnich zobowigzan
stwarzajg kolejne mozliwosci dla

dalszej ekspansji rynku PRS w Polsce.

Z drugiej strony -
wysokie koszty finansowania nowych
inwestyciji i stale rosnace wydatki

zwigzane z budowa bedg zréznicowa-

ty poziom czynszéw w sektorze PRS,
gdzie w Warszawie zauwazalne sg
spadki o $rednio 6 proc. od poczatku

2023 r., a jednoczesnie wzrosty rzedu

15 proc. w duzych miastach regional-
nych w poréwnaniu do poczatku br.
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Wedtug analitykéw Knight Frank,
wysoka nowa podaz dostarczona na
rynek w pierwszej potowie roku spo-
wodowata wzrost wspotczynnika pu-
stostanow do poziomu 7,3 proc. Jed-
nak w trzecim kwartale 2023 r. duze

15 000

istniejgcy zaséb mieszkan
w sektorze PRS w Polsce na
koniec wrzesnia 2023 r.

11 200 mkw.

taczna powierzchnia
mieszkan w sektorze najmu

instytucjonalnego w budowie,

z czego 21 proc. ma zostac
dostarczonych na rynek
do konca 2023 r.

zainteresowanie najmem wptyneto

na spadek wskaznika pustostanéw

0 2, pp. Na koniec wrzesnia usrednio-
ny dla Polski wynik to 4,8 proc., przy
czym najnizszy wskaznik pustostanéw
odnotowano w Poznaniu (0,5 proc.),

a najwyzszy w Warszawie (8,5 proc.).
Sektor ten charakteryzuje sie szyb-
kim tempem komercjalizacji. W wielu
przypadkach wiekszos$¢ mieszkan
zostata wynajeta jeszcze przed ukon-
czeniem projektu.

Na koniec trzeciego kwartatu
2023 r. najwiekszy udziat

w istniejacych zasobach
mieszkan na wynajem w Polsce
miato Echo Investment

(27 proc.), z ponad 4,1 tys. lokali
w 14 projektach dostepnych

na platformie Resi4Rent. Trzy
najwieksze ukonczone projekty
to: Nowa Przedzalnia w todzi
(674 mieszkania), Resi4Rent
Aleja Wilanowska w Warszawie

(407 lokali) oraz Resi4Rent Aleja

Jaworska we Wroctawiu (okoto

400 lokali).



Osiaggniecia Echo Investment
w segmencie mieszkan na wynajem
w trzech kwartatach 2023 r.

W 2023 r. Resi4Rent, podmiot oferu-
jacy ustuge mieszkan w abonamen-
cie, umocnito swojg pozycje lidera
rynku PRS. Ta najwieksza instytucja
wynajmujgcg mieszkania na zasa-
dach rynkowych w Polsce, w trzech
kwartatach wprowadgzita na rynek
1109 gotowych mieszkan przy ul.
Zwirki i Wigury oraz ul. Wilanowskiej
w Warszawie, jak réwniez przy ul.
Jaworskiej we Wroctawiu zwiekszajac
swojg oferte do 4 106 gotowych i wy-
najmowanych lokali tacznie w szesciu
gtownych miastach w Polsce.

Rozpoczeta réwniez budowe 1837
mieszkarn — przy ul. Pohoskiego

Mieszkania na wynajem Resi4Rent -
Warszawa Woronicza

w Warszawie, ul. Nowomiejskiej oraz

ul. Zielony Trojkat w Gdarisku oraz ul.

Bardzkiej we Wroctawiu. Tym samym
Resi4Rent ma obecnie 4 357 lokali
w budowie, a kolejne 672 z planowa-
nym startem budowy na 2023 r.

taczna liczba mieszkan Resi4Rent
oddanych do uzytku w frzech
kwartatach 2023 r.

taczna liczba lokali w ofercie
Resi4Rent w 12 lokalizacjach,
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w szesciu najwiekszych miastach
w Polsce — Gdarisku, todzi, Poznaniu,
Warszawie, Wroctawiu i Krakowie

taczna liczba lokali Resi4Rent, ktorych
budowe rozpoczeto od poczatku
2023r.

taczna liczba lokali Resi4Rent w trakcie
budowy i projektowania
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Segment biurowy
— opis rynku
oraz osiggniecia
biznesowe Grupy

Rynek biurowy w Warszawie
w trzech kwartatach 2023 r.

Jak wynika z danych Polskiej Izby
Nieruchomosci Komercyjnych, na ko-
niec wrzesnia 2023 r. zasoby nowo-
czesnej powierzchni biurowej w War-
szawie wyniosty ponad 6 205 000
mkw. Na stotecznym rynku biurowym
wcigz wida¢ ograniczenie aktywnosci
deweloperskiej. Niska podaz nowe;j
powierzchni oraz wysokie koszty
aranzacji biur skutkujg zwiekszonym
udziatem renegocjacji umow w trans-
akcjach wynajmu (43 proc. ogoétu
transakcji w trzecim kwartale br.).

W trzech kwartatach roku w War-
szawie pojawito sie zaledwie 20 250
mkw. nowej powierzchni biurowej —
to najnizszy wynik w historii. Jedyne
projekty oddane do uzytku w okresie
od pierwszego do trzeciego kwartatu
2023 usytuowane sg poza Centrum.

Mimo, ze powierzchni w budowie
stopniowo przybywa, to wciaz jest to

trzy razy mniej niz w ubiegtych latach.

To poktosie decyzji deweloperéw
sprzed 2-3 lat, braku pozwolen na
budowe i trudnosci z pozyskaniem
atrakcyjnych gruntow. Dodatkowym
czynnikiem ograniczajagcym podaz
nowoczesnej powierzchni jest nasila-
jacy sie trend przebudéw i moderni-
zacji istniejgcych budynkow.

W nowej podazy dostarczonej na
rynek w czasie od 2022 do 2023 po-
wierzchnia biurowa jest sukcesywnie
wchtaniana przez rynek, co potwier-
dza zmniejszajacy sie k/k wspotczyn-
nik pustostanow.

Pomimo szerokiego wdrazania pracy
hybrydowej, pracodawcy wykazujg
che¢ powrotu do schematu biu-
ro-centrycznego, a jednoczesnie
zabezpieczajg powierzchnie biurowa
na zréznicowane scenariusze rozwoju
organizacji w przysztosci. Dlatego,

w odniesieniu do trendu zmniejszania
zajmowanej powierzchni lub ekspan-
sji, elastyczno$¢ wcigz odgrywa klu-
czowa role w negocjacjach wynajmu.

20 250 mkw.

taczna powierzchnia biur dostarczona
na stoteczny, rynek w trzech kwarta-
tach

6,20 min mkw.

taczne zasoby nowoczesnej po-
wierzchni biurowej w Warszawie
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271 000 mkw.

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

496 600 mkw.

taczny popyt na powierzchnie biuro-
wa w Warszawie, z czego 174 000
mkw. przypadio na trzeci kwartat br.

10,6 proc.

poziom pustostanéw w Warszawie
(spadek o 0,8 p.p. k/k)
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Rynek biurowy na rynkach regionalnych
w trzech kwartatach 2023 r.

Na koniec wrzesnia 2023 r. catko-
wite zasoby powierzchni biurowej

na o$miu gtéwnych rynkach regio-
nalnych wyniosty 6 631 300 mkw.
Niezmiennie najwiekszymi rynkami
biurowymi w Polsce (po Warszawie)
pozostaty Krakow (1776 600 mkw.),
Wroctaw (1 354 000 mkw.) oraz Troj-
miasto (1 046 800 mkw.).

Wedtug danych Polskiej Izby Nieru-
chomosci Komercyjnych w regionach
w Il kw. 2023 r. oddanych zostato
119 700 mkw. powierzchni biurowe;.
Jednoczesnie wszystko wskazuje na
to, ze 2023 r. bedzie ostatnim rokiem
z tak duzg liczbg nowych inwestyciji
oddanych do uzytkowania.

Najemcy czesto rewidujg biezace

i przyszte zapotrzebowanie na biura,
CO przejawia sie w zmniejszeniu po-
szukiwanych modutéw lub utrzymaniu
dotychczasowej powierzchni, nawet
przy zatozeniu intensywnych planow
rozwojowych. Wiele firm decyduje sie
na renegocjacje z uwagi na wysokie
koszty aranzacji nowej powierzchni

i duzg elastycznos$¢ wynajmujgcych

w kwestii innych zapisow w umowach
najmu. Z kolei podejmujac decyzje

o zmianie biura, firmy koncentrujg sie
na poprawie jakosci zajmowanej po-
wierzchni. W rezultacie, wspotczynnik
pustostanéw w nowych budynkach
bedzie sie stopniowo zmniejszat kosz-
tem starszych nieruchomosci.

120 000 mkw.

taczna powierzchnia budynkow
biurowych oddanych do uzytkowania
w trzecim kwartale 2023 r.

236 000 mkw.

catkowita podaz nowej powierzchni
w trzech kwartatach 2023 r.

6,6 min mkw.

taczne zasoby nowoczesnej po-
wierzchni biurowej na o$miu gtow-
nych rynkach regionalnych, najwiek-

szymi rynkami niezmiennie sg Krakéw

(1,7 min mkw.) i Wroctaw (1,3 min
mkw.)

300 000 mkw.

taczna powierzchnia biurowa w bu-
dowie

532 000 mkw.

popyt na powierzchnie biurowa na
osmiu gtéwnych rynkach regional-
nych, z czego az 200 000 mkw. tra-
fito do najemcow w trzecim kwartale
br. Jest to zastuga duzych transakcji
we Wroctawiu i Gdansku

Gtéwne rynki biurowe w Polsce

w trzech kwartatach 2023 r.

Istniejaca Miesigeczne

powierzchnia Nowe budynki Popyt brutto Pustostany stawki czynszu

Miasto [tys. mkw.] [tys. mkw.] [tys. mkw.] [%] [EUR/mkw.]
Warszawa 6205 19 174,0 10.6 18-26*
N-17**

Krakow 1777 24,0 38,3 18,7 16-17
Wroctaw 1354 43,1 33,8 17,2 14,5-16
Katowice 748 26,7 21,7 23,2 13,5-14,8
todz 637 0.0 8.4 22,6 12-14
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17,3 proc.

poziom pustostanow (wzrost o 0,5
p.p. k/’k i 2 p.p. r/r), co przetozyto
sie na 1,1 min mkw. powierzchni do
wynajecia. Najwyzszy wskaznik nie-
wynajetej powierzchni odnotowano
w Katowicach (23,2 proc.)

Zrodto: JLL

* CBD — centralny obszar biznesu (ograniczo-
ny Wista, Trasg tazienkowska, ulicami Raszyn-
ska i Towarowsg oraz Trasg WZ)

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

biurowym w trzech kwartatach 2023 r.

Nieruchomosci komercyjne nie-
zmiennie stanowig mocny filar dzia-
talnosci Echo Investment. Rok 2023
Grupa Echo Investment rozpoczeta
od sprzedazy Mojego Miejsca

w Warszawie, czyli drugiego budynku
biurowego wielofunkcyjnego projektu
~destination”. Transakcja potwierdza
niestabngce zainteresowanie zaréwno
inwestoréw, jak i najemcéw zréwno-
wazonymi projektami, oferujgcymi za-
réwno mieszkania, jak i biura potaczo-
ne z ustugami. Natomiast najwiekszym
projektem aranzaciji, zrealizowanym
w tym roku przez Echo, byta nowa
siedziba Grupy Archicom w budynku
MidPoint71 we Wroctawiu, wedtug
projektu pracowni 3XA Architects.
Grupa rozpoczeta réwniez budowe
kolejnego projektu ,destination” -
Towarowa 22 w Warszawie, budynek
biurowy Office House (31 100 mkw.)
oraz projektu Swobodna SPOT we
Wroctawiu (41 600 mkw.) przy ulicy
Swobodnej 60, gdzie dwa biurow-

ce i taczacy je zielony, miejski pasaz
zaprojektowali architekci z pracowni
Kurytowicz & Associates.

certyfikat dla biurowca Brain Park

w Krakowie, potwierdzajacy najlepsza
tacznosé cyfrowa, jakosé rozwigzan
teletechnicznych i planéw awaryjnych
zapewniajgcych firmom mozliwosé
dziatania w przypadku nieprzewidzia-
nych zdarzen

taczna powierzchnia wykoriczona,
przygotowana i przekazana do pracy
dla najemcéw budynkéw Grupy Echo
Investment od poczatku 2023 r.

(z czego 10 929 mkw. w trzecim
kwartale)

taczna powierzchnia projektéw w przy-
gotowaniu, ktérych budowe planujemy
rozpocza¢ do korica 2023 .

taczna powierzchnia wynajeta w bu-
dynku React w todzi w 2023 r.

przedtuzone i nowe umowy najmu
w kompleksie Face2Face w Kato-
wicach (Deloitte, Medicover, Klinika
Miracki, Bozza Concept’N Design)

Projekt biurowy Swobodna SPOT we Wroctawiu
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Osiaggniecia CitySpace w segmencie biur
elastycznych w trzech kwartatach 2023 r.

Gtéwne dziatania, wokét
ktérych koncentrowata

sie aktywnos¢ CitySpa-

ce w trzech kwartatach
2023 r., to otwarcie pierw-
szego elastycznego biura
w todzi, ekspansja we
Wroctawiu, przygotowanie
do uruchomienia komplek-
sowego badania satysfakcji
klienta oraz dostosowanie
biur w catej sieci do stan-
dardu wspierajacego ESG.

CitySpace w biurowcu MidPoint71 we Wroctawiu
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Segment handlowy
— opis rynku

oraz osiggniecia
biznesowe Grupy

Rynek handlowy w Polsce w trzech

kwartatach 2023 r.

Polski rynek nieruchomosci handlo-
wych zanotowat poprawe dynamiki
sprzedazy w trzecim kwartale w po-
réwnaniu do poczatku roku.

Wedtug analitykéw Cushman&Wake-
field, odwiedzialno$¢ wyniosta sred-
nio 463 000 klientéw w lipcu i 478
000 oséb w sierpniu, w przeliczeniu
na jeden obiekt handlowy. Oznacza to
wzrost odpowiednio o 4,5 proc. oraz
6,3 proc. r/r. Sredni obrét najemcow
w lipcu 2023 r. wyniost 1 071 zt netto
na mkw. powierzchni (+6,5 proc. r/r),
a w sierpniu 1107 zt netto (+8,5 proc.
r/r). Po uwzglednieniu inflacji realne
obroty byly nizsze wzgledem po-
przedniego roku o 4,3 proc. w lipcu

i 1,6 proc. w sierpniu, cho¢ malejaca
inflacja nie przyniosta takich spad-
kow obrotow jak na poczatku roku.
Na rynku widoczna jest poprawa
wskaznikow sprzedazy detalicznej.
Na decyzje zakupowe konsumentéw
korzystnie wptynety spadek inflaciji

i obnizka stép procentowych, mimo
to rok 2023 zakonczy sie ujemna
dynamikg sprzedazy.

Od poczatku roku stawki czynszéow
dla lokali w centrach i parkach
handlowych rosng. W Il kw. wzrost

wyniést az 17 proc. r/r. Wzrosty
podyktowane byly gtéwnie inflacjg

i wynikaty z konstrukcji umow naj-
mu. Jednak nizszy popyt na zakupy
w centrach handlowych, a przez to
nizsze obroty najemcow zwigkszaja
presje na obnizke czynszéw, zwtasz-
cza w obiektach o stabszej pozycji na
rynku lokalnym.

Od poczatku roku w Polsce pojawi-
to sie osiemnascie nowych marek,
wsroéd nich: Master Burger i Lush,
Woolworth, Hugo, Helly Hansen, Nu-
umo, Bob Snail, Popeyes, Candy Pop,
Solmar, Acium, L'Osteria, Zwieger.
Jest to wynik podobny do poprzed-
nich lat.

179 000 mkw.

nowoczesna powierzchnia handlowa
oddana do uzytku, z czego 43 000
mkw. przypadto na trzeci kwartat br.

16 min mkw.

catkowita powierzchnia handlowa
w Polsce
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28

liczba nowych lub zmodernizowa-
nych obiektéw, z czego 7 przypadto
na lll kw. br.

500 000 mkw.

powierzchnia handlowa w budowie,
ktéra obejmuje m.in. 40 nowych
obiektéw (33 parki handlowe, 5 cen-
trow, 2 magazyny) i 10 istniejacych,
ktore zostang rozbudowane

200 000 mkw.

tyle nowoczesnej powierzchni han-
dlowej zostanie oddane do uzytku do
konca 2023 r.
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Osiagniecia Echo Investment w segmencie nieruchomosci
handlowych w trzech kwartatach 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 przynoszg state wzrosty
odwiedzalnosci, przy jednoczesnym
wzroscie obrotéw najemcow.

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

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

2023 r. to kontynuacja wzrostu
w obydwu lokalizacjach. Obroty Libero
w trzech kwartatach 2023 r. byly

wyzsze o 16 proc. niz w pierwszych
trzech kwartatach 2022 r., natomiast
odwiedzalnos¢ o 9 proc. wyzsza

r/r. Réwnie dobra sytuacja jest
obserwowana w warszawskiej Galerii
Mtociny. Tutaj obroty wzrosty o 12
proc. r/r, natomiast odwiedzalnosé
wzrosta o 6 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.

wskaznik obrotow w Galerii Mtociny r/r

wskaznik odwiedzalnosci Galerii
Mtociny r/r

wskaznik obrotéw w Galerii Libero r/r

wskaznik odwiedzalnosci Galerii
Libero r/r

Galeria Mtociny w Warszawie

Raport finansowy Echo Investment S.A. za Ill kwartat 2023 .
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Portfel
nieruchomosci

Mieszkania

Legenda:

PUM — powierzchnia uzytkowa mieszkan.

Sprzedaz — pozycja dotyczy wytacznie uméw
przedwstepnych.

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

wanych kosztéw finansowych, marketingu oraz

Projekty mieszkaniowe Grupy Echo zakoriczone

w trzech kwartatach 2023 .

catosciowych kosztow osobowych zwigzanych
z przedsiewzieciem inwestycyjnym, ktére
Spotka szacuje na ok. 6 proc. podanej wartosci
budzetu.

Poziom
sprzedazy Przewi-
[% sprze- dywany Poniesione
PUM Liczba danych Planowane budzet naklady  Rozpocze- Zakoriczenie
Projekt / adres [mkw.] mieszkan lokali] przychody  [min PLN] [%] cie budowy budowy
toDZ
Fuzja lll 9100 169 84% 81,1 60,9 83% Il kw. 2021 Il kw. 2023
ul. Tymienieckiego
Razem 9100 159 84% 81,1 60,9 83%
Projekty mieszkaniowe Grupy Archicom zakornczone
w trzech kwartatach 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
WROCLAW
Olimpia Port M37, M39 7800 156 99% 81,5 48,0 96% IV kw. 2021 Il kw. 2023
ul. Ameriga Vespucciego
Browary Wroctawskie BA2, BA3 13 800 239 99% 184.,3 89,7 94% I kw. 2021 I kw. 2023
ul. Jednosci Narodowej
Olimpia Port M24, M25, M26 10 700 181 97% 128,0 66,5 90% Il kw. 2021 Il kw. 2023
ul. Ameriga Vespucciego
Razem 32300 576 98% 393,8 204,2 93%
Razem projekty mieszkaniowe 41400 735 4749 265,1

Grupy Echo Investment zakoriczone
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Projekty mieszkaniowe Grupy Echo w budowie

na 30 wrzesnia 2023 r.
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
toDZ
Boho 12800 239 68% 1056.1 80,7 87% IV kw. 2021 IV kw. 2023
ul. Wodna
Fuzja Lofty GO1 7 600 165 25% 87.2 63.9 30% IV kw. 2022 IV kw. 2024
ul. Tymienieckiego
WARSZAWA
Projekt Mokotow | 29 900 554 8% 572,0 331,3 28% Il kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Domaniewska
Razem 50 300 958 26% 764,3 475,9 38%
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Projekty mieszkaniowe Grupy Archicom w budowie

na 30 wrzesnia 2023 r.

Poziom
sprzedazy Przewi-
[% sprze- dywany Poniesione Planowane
PUM Liczba danych Planowane budzet naktady Rozpocze- zakoriczenie
Projekt / adres [mkw.] mieszkan lokali] przychody [min PLN] [%] cie budowy budowy
KRAKOW
Bonarka Living Il D** 8 400 151 95% 87,2 64,8 87% I kw. 2022 IV kw. 2023
ul. Puszkarska
Bonarka Living Il C** 9 900 179 96% 101,9 78,0 94% I kw. 2022 IV kw. 2023
ul. Puszkarska
ZAM |1** 5500 100 69% 75.5 50,5 49% IV kw. 2022 Il kw. 2024
ul. Rydlowka
POZNAN
Wieza Jezyce I** 11600 206 Q4% 10,9 83,2 85% IV kw. 2021 IV kw. 2023
ul. Janickiego
WARSZAWA
Rytm Kabaty** 17 300 288 81% 290,4 187, 83% I kw. 2022 IV kw. 2023
al. KEN
WROCLAW
Awipolis etap 3 6 600 121 99% 60,6 42,0 94% IV kw. 2021 IV kw. 2023
ul. Wiadystawa Chachaja
Planty Ractawickie R8 5500 94 98% 59,1 37,0 91% IV kw. 2021 IV kw. 2023
ul. Wichrowa / Ractawicka
Nowa Kepa Mieszczariska KM4 8 800 184 92% 19,3 73,3 93% | kw. 2022 | kw. 2024
ul. Mieszczanska
Browary Wroctawskie BP5-6 9 300 188 96% 109,4 63,7 86% I kw. 2022 IV kw. 2023
ul. Jednosci Narodowej
Planty Ractawickie R9 9 500 177 60% 19,2 77,0 54% Il kw. 2022 Il kw. 2024
ul. Wichrowa / Ractawicka
Nowa Kepa Mieszczariska KM5 1800 18 0% 28,6 26,0 26% I kw. 2022 Il kw. 2025
ul. Mieszczanska
Nowa Kepa Mieszczariska KM6 7200 165 80% 99,8 68,6 66% I kw. 2022 Il kw. 2024
ul. Mieszczanska
Sady nad Zielong 2 A1, C 5100 98 46% 50,0 37,6 50% | kw. 2023 IV kw. 2024
ul. Blizanowicka
Awipolis etap 4a 10 000 188 61% 101,3 70,9 20% Il kw. 2023 | kw. 2025
ul. Wiadystawa Chachaja
Awipolis etap 4b 3200 56 0% 32,2 23,6 23% Il kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Wiadystawa Chachaja
Razem 119 700 2213 80% 1445.,4 983,3 72%
Razem projekty mieszkaniowe 170 000 3171 2209,7 1459,2
Grupy Echo Investment w budowie
Projekty mieszkaniowe Grupy Echo w przygotowaniu
na 30 wrzesnia 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 184 161,5 98,3 20% I kw. 2024 Il kw. 2025
ul. Wita Stwosza
toDZ
Fuzja Lofty GO2 9700 7 104,3 86,8 9% IV kw. 2023 IV kw. 2025
ul. Tymienieckiego
Razem 18 400 355 265,8 185,1 15%
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Projekty mieszkaniowe Grupy Archicom w przygotowaniu
na 30 wrzesnia 2023 r.

Przewidywa- Planowane Planowane

PUM Liczba Planowane ny budzet Poniesione rozpoczecie  zakonczenie
Projekt / adres [mkw.] mieszkan przychody [min PLN]  naktady [%] budowy budowy
KRAKOW
Dabrowskiego D1 D2 2700 46 39,5 26,2 16% I kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Dabrowskiego
Dabrowskiego D3 1400 31 20,2 13,3 17% I kw. 2024 Il kw. 2025
ul. Dabrowskiego
Duza Gora 4700 78 56,2 40,2 10% I kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Duza Gora
toDZ
Zenit II** 6 000 120 49,0 32,5 26% IV kw. 2023 IV kw. 2024
ul. Widzewska
Zenit 11I** 8 000 159 649 45,3 19% I kw. 2024 Il kw. 2025
ul. Widzewska
Zenit IV** 8700 173 72,5 48,5 14% Il kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Widzewska
Zenit VIII* 9 300 167 84,0 54,3 6% Il kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Widzewska
Zenit VII** 5500 108 45,5 31,7 8% Il kw. 2024 I kw. 2026
ul. Widzewska
Zenit IX** 6800 n7z 62,8 40,5 7% I kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Widzewska
Zenit VI** 8500 172 76,7 46,8 7% Il kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Widzewska
Zenit V** 9 900 185 86,8 54,2 7% | kw. 2025 IV kw. 2026
ul. Widzewska
POZNAN
Wieza Jezyce II** 14 500 264 159,6 13,6 15% IV kw. 2023 IV kw. 2025
ul. Janickiego
Projekt Poznan I* 12700 275 146,6 106.,5 23% I kw. 2024 I kw. 2026
ul. Janickiego
Apartamenty Esencja II** 5800 126 91,6 62,4 15% I kw. 2024 I kw. 2026
ul. Grabary
Projekt Poznan II* 13 800 286 1671 16,1 24% Il kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Janickiego
Opienskiego IV** 10 000 172 100,1 67,5 8% Il kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Opienskiego
Wieza Jezyce IV** 11900 183 142,0 92,3 13% I kw. 2025 I kw. 2027
ul. Janickiego
Opienskiego I** 17 000 237 175,4 n3.1 7% I kw. 2025 IV kw. 2026
ul. Opienskiego
Opienskiego I1** 12 800 254 1349 85,6 7% Il kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Opienskiego
Wieza Jezyce III** 13 600 242 143,4 949 14% Il kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Janickiego
Opienskiego III** 16 200 293 167,2 109.4 8% I kw. 2026 IV kw. 2027
ul. Opienskiego
WARSZAWA
Projekt Mokotow V 14 500 257 262,0 74,6 38% IV kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Domaniewska
T22 Resi G** 12 200 152 3219 1891 13% I kw. 2024 I kw. 2026
ul. Towarowa 22
Stacja Wola llI** 13 300 232 208,4 n79 25% I kw. 2024 | kw. 2026

ul. Ordona
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Projekty mieszkaniowe Grupy Archicom w przygotowaniu
na 30 wrzesnia 2023 r.

Przewidywa- Planowane Planowane

PUM Liczba Planowane ny budzet Poniesione rozpoczecie  zakonczenie
Projekt / adres [mkw.] mieszkan przychody [min PLN]  naktady [%] budowy budowy
Projekt Mokotow II** 14 800 286 275,5 152,1 30% Il kw. 2024 I kw. 2026
ul. Domaniewska
Chtodna** 6200 59 1871 n7,0 25% Il kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Chtodna 37/39
Projekt Mokotow II1I** 15 600 301 299,6 165,0 28% IV kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Domaniewska
Projekt Mokotow IV** 6200 123 1221 66,3 29% Il kw. 2025 IV kw. 2026
ul. Domaniewska
WROCLAW
Sady nad Zielong 2 B 6 400 122 64,4 47,1 20% IV kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Blizanowicka
Planty Ractawickie R10 5500 98 67,6 43,5 15% I kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Wichrowa / Ractawicka
Gwarna 4 000 107 58,7 43,0 29% I kw. 2024 I kw. 2026
ul. Gwarna
Meridian K1 14 700 285 189.5 120.1 16% I kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Karkonoska
Browary Wroctawskie R1R2 6 600 129 85,5 57,7 N% Il kw.2024 11l kw. 2026
ul. Rychtalska
Meridian K2 9 500 187 120,2 74,9 17% Il kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Karkonoska
Goralska 1 6900 124 90,9 59,6 16% IV kw. 2024 11l kw. 2026
ul. Goralska
Goralska 2 11100 216 142,5 95,8 16% IV kw. 2024 11l kw. 2026
ul. Goralska
Czarnieckiego - M 4000 97 53,0 37,3 15% Il kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Stefana Czarnieckego
Czarnieckiego - AH 2200 58 32,3 23,2 12% Il kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Stefana Czarnieckego
Ilwiny - Radomierzycka 1 9 500 179 90,1 65,2 19% I kw. 2026 Il kw. 2027
ul. Radomierzycka
lwiny - Schuberta 4000 60 35,2 25,4 12% Il kw. 2026 Il kw. 2027
ul. Schuberta
lwiny - Radomierzycka 2 10 800 202 102,8 74,0 17% IV kw. 2026 I kw. 2028
ul. Radomierzycka
lwiny - Radomierzycka 3 10 700 199 102,1 739 7% Il kw. 2027 I kw. 2029
ul. Radomierzycka
Razem 388 500 7161 4 997,5 3217,6 18%
Razem projekty mieszkaniowe Grupy 406 900 7516 5263,3 3483,4

Echo Investment w przygotowaniu

* 28 kwietnia 2023 r. zostata zawarta umowa przyrzeczona dotyczaca sprzedazy projektéw z Grupy Echo do Grupy Archicom
** 1 sierpnia 2023 r.Grupa Echo zawarta z Grupg Archicom umowe przeniesienia do Grupy Archicom aportu obejmujacego wyodrebniony biznes mieszkaniowy Grupy
Echo Investment

Wszystkie nieruchomosci mieszkaniowe sg w skréconym srédrocznym skonso-
lidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej prezentowane jako zapasy.
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Mieszkania na wynajem Resi4Rent

Legenda:

PUM — powierzchnia uzytkowa mieszkan.

Przewidywany budzet zawiera koszt finanso-
wania zewnetrznego, wartos$¢ gruntu, koszty
projektowania, wykonawstwa, nadzorow

wynagrodzenia za prowadzenie projektu

przez Echo Investment. Nie zawiera kosztéw

marketingu i kosztéw finansowania wewnatrz-

zewnetrznych, koszty finansowe oraz 6 proc. grupowego.
Gotowe projekty platformy mieszkan na wynajem Resi4Rent
na 30 wrzesnia 2023 r.

Planowane roczne
przychody netto

PUM z czynszow 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
R4R Wroctaw 13 700 391 14,6 135,9 Il kw. 2023
ul. Jaworska
LoDz
RAR L6dz Wodna 7800 219 6,0 52,4 IV kw. 2019
ul. Wodna
WARSZAWA
R4R Warszawa Browary 19 000 450 227 187.6 Il 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
R4R Warszawa 11700 374 16,7 132,4 Il kw. 2023
ul. Wilanowska
GDANSK
R4R Gdarisk Kotobrzeska 10 000 302 10,7 88,7 II'kw. 2021
ul. Kotobrzeska
POZNAN
R4R Poznan Jezyce 5000 160 47 45,3 11l kw. 2021
ul. Szczepanowskiego
KRAKOW
RA4R Krakéw Bonarka 5100 149 5,4 40,2 Il kw. 2022
ul. Puszkarska
R4R Krakéw Btonia 12100 386 14,0 102,1 IV kw. 2022
ul. 3 Maja
Razem 142 400 4106 1571 1290,9
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Projekty platformy mieszkan na wynajem Resi4Rent w budowie

na 30 wrzesnia 2023 r.

Szacowane
roczne przy-
chody z najmu

po ustabilizo- Przewidywany Planowane

PUM waniu aktywa budzet Rozpoczecie zakonczenie
Projekt [mkw.] Liczba lokali [PLN min] [mIn PLNI] budowy budowy
WROCLAW
R4R Wroctaw Park Zachodni 10 200 301 n7 102,4 I kw. 2022 | kw. 2024
ul. Horbaczewskiego
R4R Wroctaw Il 9700 290 n,2 10,2 Il kw. 2022 I kw. 2024
ul. Jaworska
R4R Wroclaw 13200 358 14,3 164,5 11l kw. 2022 | kw. 2025
ul. Grabiszynska
R4R Wroctaw 21000 622 24,7 234,8 Il kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Bardzka
oDz
RAR Lédz 10 000 287 97 13,5 Il kw. 2022 I kw. 2024
ul. Kilinskiego
WARSZAWA
R4R Warszawa 7 600 281 n,4 104,2 Il kw. 2023 I kw. 2025
ul. Pohoskiego
POZNAN
R4R Poznan 13000 a1 14,8 142,8 IV kw. 2022 IV kw. 2024
ul. Brnenska
KRAKOW
R4AR Krakow 29 300 873 36,2 339.4 IV kw. 2022 | kw. 2025
ul. Romanowicza
GDANSK
R4R Gdansk (etap 1i 2) 20 400 569 27,5 278,2 Il kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Nowomiejska
RAR Gdansk (etap 1) 12 300 365 15,1 1469 Il kw. 2023 IV kw. 2025
ul. Zielony Trojkat
Razem 146 700 4 357 176,6 1736,9
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Projekty do platformy mieszkan na wynajem Resi4Rent
w przygotowaniu na 30 wrzesnia 2023 r.

Szacowane
roczne przycho-

dy z najmu po Przewidywany Planowane Planowane
PUM ustabilizowaniu budzet rozpoczecie zakoniczenie
Projekt [mkw.] Liczba lokali  aktywa [PLN min] [min PLNI] budowy budowy
WARSZAWA
R4R Warszawa 13 400 382 17.5 182.0 Il kw. 2024 I kw. 2026
ul. Opaczewska
POZNAN
R4R Poznari 22200 672 25,2 2499 IV kw. 2023 IV kw. 2025
ul. Dmowskiego
KRAKOW
R4R Krakéw 8400 293 n3 98,5 Il kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Jana Pawta Il
Gdarisk
R4R Gdarisk (etap 2) 11900 371 15,1 139,4 I kw. 2024 I kw. 2026
ul. Zielony Troéjkat
Razem 55900 1718 69,1 669,8
Tabela ,,Projekty do platformy mieszkar na wynajem Re- Resi4Rent. Nie prezentujg inwestycji na dziatkach zabez-
si4Rent w przygotowaniu” prezentuje tylko nieruchomo- pieczonych przez Resi4Rent (np. umowa przedwstepna),
$ci z projektami, ktére sg w posiadaniu grupy Resi4Rent nawet jesli przygotowanie projektu jest zaawansowane.

lub sg w trakcie sprzedazy z Grupy Echo Investment do
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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

Projekty biurowe Grupy Echo

na 30 wrzesnia 2023 r.

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, kosztow

Investment w eksploataciji

marketingu, wynajmu i finansowych, ktore
Spotka szacuje na ok. 7 proc. podanej wartosci
budzetu. Dodatkowo nie zawiera kosztéw
pomniejszajacych wartos¢ sprzedazy (cene),

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

Rozpozna-
ny zysk
Plano- z wyceny
wane Przewi- wartosci
GLA Poziom przychody dywany Poniesione godziwej
[mkw.] wynajecia NOI budzet naktady narastajgco Zakoriczenie
Projekt / adres o [%] [mIn EUR] [min PLN] [%] [mIn PLN] budowy Uwagi
Brain Park | 29 800 85% 5,6 2879 85% 51,4 IV kw. 2022  Nieruchomos¢ inwestycyjna.
Krakow, al. Pokoju
React | 156 000 100% 2,6 n4.4 96% 23,3 I kw. 2022  Nieruchomos¢ inwestycyjna.
todz al. Pitsudskiego
City Forum — City 2 12 700 98% 2,5 95,4 97% 58,2* Il kw. 2020 Biurowiec spotki Archicom
Wroctaw, ul. Traugutta S.A.
Aktywo dostepne do sprze-
dazy.
Razem 57 500 10,7 4977 132,9
* 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 wrzesnia 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 i [%] [mInEUR]  [miIn PLNI] [%] [min PLN]  cie budowy budowy Uwagi
Swobodnal | 16 000 0% 3.2 140,9 15% 0,0 Il kw. 2023 Il kw. 2025
Wroctaw, ul. Swobodna
T22 Office B 31400 0% 91 461,8 20% 0,0 Il kw. 2023 Ilkw. 2025  Projekt nalezy
Warszawa, ul. Towarowa w 30 proc. do
grupy Echo
Investment i 70
proc. do AFI
Europe.
Brain Park Il 13100 3% 2,6 127,5 75% 2,2 Il kw. 2022 I kw. 2024
Krakow, al. Pokoju
Fuzja 101 & 103 9 400 0% 1.6 88.4 39% 0.0 I kw. 2022 IV kw. 2024
todz, ul. Tymienieckiego
Razem 69 900 16,6 818,7 2,2

** bez magazynow
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Projekty biurowe Grupy Echo w przygotowaniu

na 30 wrzesnia 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 18 900 3.9 213,0 22% IV kw. 2023 Il kw. 2025
Krakow, ul. Wita Stwosza
Swobodna Il 25 600 5] 2228 12% I kw. 2024 Il kw. 2026
Wroctaw, ul. Swobodna
Razem 44 500 9.0 435,8
** bez magazynow
Wszystkie budynki biurowe w budowie i przygotowaniu sprawozdaniu z sytuacji finansowej prezentowane jako
sg w skréconym s$rédrocznym skonsolidowanym nieruchomosci inwestycyjne w budowie.
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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 wrzesnia 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
Galeria Mtociny 84700 97% 20,6 12737 99.9% 19,0%* Il kw. 2019 Joint venture z EPP
Warszawa, ul. Zgrupowania AK w proporcjach 30:70
Kampinos” proc.
Libero 44 900 99% 9.0 390,4 100% 169,8* IV kw. 2018 Umowa ROFO z EPP.
Katowice, ul. Kosciuszki
Pasaz Opienskiego 13 500 97% 0,8 n/a n/a n/a n/a  Budynek przeznaczony
Poznan, ul. Opienskiego do wyburzenia.
Pasaz Kapelanka 17 800 97% 1.8 n/a n/a n/a n/a  Budynek przeznaczony
Krakow, ul. Kapelanka do wyburzenia.
Razem 160 900 32,2 390.4 188.8

* 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 wrzesnia 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 ustugi, mieszkania.
todz, ul. Tymienieckiego 7900 9 600 Dziatka pod biura, ustugi, mieszkania.
Krakéw, Wita Stwosza 8200 9200 Dziatka pod ustugi, biura.
Katowice, ul. Piotra Skargi 3700 14 800 Dziatka pod biura, ustugi / mieszkania na wynajem.
Lédz, ul. Widzewska 29 600 33700 Dziatka pod mieszkania
Wroctaw, ul. Na Ostatnim Groszu 26 400 31800 Dziatka pod ustugi, mieszkania.
todz, al. Pitsudskiego 6 400 22100 Dziatka pod ustugi, mieszkania.
Razem 179 000 370 494

Projekty Grupy Archicom na wczesnym etapie przygotowania

na 30 wrzesnia 2023 r.

Powierzchnia

dziatki GLA/PUM

Projekt [mkw.] [mkw.] Uwagi
Projekt Krakow 3400 7000
Towarowa - Warszawa 12 300 26 400
Widzewska - £odz 29 600 33700
Postepu - Warszawa 13 800 21800
Razem 59100 88 900
Pozostate grunty Grupy Echo
na 30 wrzesnia 2023 r.

Powierzchnia
Nieruchomosé [mkw.] Uwagi
Poznan, Naramowice 77 500
Zabrze, ul. Miarki 8100
Razem 85 600
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Pozostate grunty Grupy Archicom
na 30 wrzesnia 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

Raport finansowy Echo Investment S.A. za Ill kwartat 2023 r.
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Gitéwne inwestycje
w trzech kwartatach
2023 r. — zakupy

nieruchomosci

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

Spoétka Archicom Warszawa Sp. z 0.0. zawarta przyrze-
czong umowe zakupu uzytkowania wieczystego nieru-
chomosci potozonej w Warszawie w rejonie ul. Postepu,
przeznaczonej pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowa

o potencjale ok. 21 800 mkw. powierzchni mieszkaniowe;.

Spoétka Archicom Nieruchomosci 12 Sp. z 0.0. 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-

Archicom S.A. sfinalizowat zakup 100 proc. udziatow

w spotce pod firmg Mioga Investment Sp. z o.0., ktéra to
spotka 23 marca 2023 r. nabyta prawo uzytkowania wie-
czystego nieruchomosci potozonej w Krakowie, na ktorej
moze powstac¢ ok. 7 000 mkw. powierzchni mieszkaniowe;j.

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

na pozniejszym etapie przygotowania

mosci jest szacowany na podstawie projektéw, z uwzglednieniem aktu-

dokumentéw planistycznych i wy-
tycznych obowigzujacych na date

alnych dokumentow planistycznych,
uzgodnien, potencjatu rynku oraz

zakupu. Ostatecznie wykorzystanie ostatecznie przyjetych koncepcji

kazdej nieruchomosci jest ustalane projektow.
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Czynniki i nietypowe
zdarzenia majace
wpltyw na wyniki

w trzecim kwartale

2023 .

Projekty mieszkaniowe Grupy Echo

Investment w trzecim kwartale 2023 r.

W zwigzku z przekazaniem 1 sierpnia 2023 r. ssgmentu
mieszkaniowego do spotki Archicom, dane zaprezentowa-
ne w raporcie za trzeci kwartat 2023 r., dotyczace prze-
kazan, zostaty skorygowane i doprowadzone do porow-
nywalnosci poprzez wykazanie danych za trzeci kwartat
2023 z catego segmentu mieszkaniowego Archicom

obejmujgce zaréwno aktywa wtasne Archicom jak i prze-
jete od spotki Echo Investment, a danych za pozostate
okresy na poziomach jakie byty publikowane wspdlnie dla
catego segmentu mieszkaniowego obejmujacego Grupe
Echo Investment, w tym dane z Grupy Archicom.

Udziat projektéw mieszkaniowych Grupy Echo

Przekazanie klientom 43 mieszkan
i lokali uzytkowych Grupy Echo.

@ — £6dz, Fuzja lll
@ — Pozostate
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w catkowitej liczbie przekazanych mieszkan
w trzecim kwartale 2023 r. [w szt.]

12%

43 lokale
88%
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- . . Udziat projektéw mieszkaniowych Grupy Archicom
Przekazanie klientom 136 mieszkan T . . X )
i lokali uzytkowych Grupy Archicom. w catkowitej liczbie zaksiegowanych mieszkan
w trzecim kwartale 2023 r. [w szt.]

6%

@ — Wroctaw, Olimpia Port M24, M25, M26
@ — Wroctaw, Browary Wroctawskie BA2, BA3
® — Wroctaw, Olimpia Port M37, M39

@ — Pozostate

Projekty inwestycyjne Grupy Echo
Investment w trzecim kwartale 2023 r.

Zysk z nieruchomosci inwestycyjnych w kwocie
53,6 min zt

Zysk/strata z wyceny i sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych w podziale
na nieruchomosci w trzecim kwartale 2023 r. [mIn PLN]

24,3 50

13,7 20

-
N
N

-20

Katowice, Libero
Krakoéw, Brain Park |
todz, React |
Wroctaw, City2
Krakow, Brain Park Il

Pozostate
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Sprzedaz biurowca Moje Miejsce Il w Warszawie.

Wycena wartosci godziwej projektéow: React | w todzi,
Brain Park | i Il w Krakowie, Libero w Katowicach (za-
wiera pozytywna zmiane ze wzgledu na wzrost kursu
euro).

Sprzedaz dziatki przy ul. Nowomiejskiej w Gdarisku do
platformy R4R.

Wycena wartosci projektéw wspétkontrolowanych
— Galeria Mlociny w Warszawie (zawiera
pozytywna zmiane ze wzgledu na wzrost kursu
euro), Towarowa 22 w Warszawie oraz Resi4Rent.

Koszty sprzedazy i ogélnego zarzadu.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za Ill kwartat 2023 r.

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

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

Wycena i realizacja zabezpieczajgcych
instrumentéw finansowych na waluty obce.

Odsetki od lokat i udzielonych pozyczek.
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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

— Obnizka stop referencyjnych przez RPP do poziomu 6
proc. we wrzesniu a nastepnie do poziomu 5,75 proc.
w pazdzierniku,

— utrzymanie obnizonego w lutym buforu dotyczacego
badania zdolnosci kredytowej na poziomie 2,5 pp. przy
kredytach hipotecznych o tymczasowo statej stopie,

- spadek inflacji do poziomu 10,8 proc., 10,1 proc. i 8,2
proc. odpowiednio w lipcu, sierpniu i wrzesniu 2023
r. w poréwnaniu do analogicznych miesiecy rok wcze-
$niej, co zwieksza mozliwosci nabywcze Polakow,

a jednoczesnie wskaznik ten jest nadal na tyle wysoki, iz
zacheca do poszukiwania mozliwosci ochrony kapitatu
w tym inwestowania w nieruchomosci (NBP),

- wzrost przecietnego miesiecznego wynagrodzenia
w sektorze przedsiebiorstw bez wyptat nagréd z zysku
we wrzesniu 2023 r. o 1,33 proc. k/k (GUS),

- niski poziom bezrobocia rejestrowanego (5.5 proc.

w styczniu, 5,1 proc. w czerwcu i 5 proc. we wrzesniu
2023 r.) (GUS),
- strukturalny deficyt mieszkan i rosngca warto$¢ mieszkan,
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zaobserwowany we wrzesniu 2023 r. pierwszy od kilku
lat spadek cen materiatéw budowlanych o 0,9 proc.
m/m,

wzrost roli segmentu mieszkan premium,

ogromny potencjat polskiego rynku najmu instytucjo-
nalnego, obserwuje sie wzrost liczby ogtoszen ale tez
wzrost liczby poszukujacych mieszkan na wynajem.

W ostatnich dwadch 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 1lipca
2023r.),

poprawa zaréwno obecnych, jak i przysztych nastro-
jow konsumenckich. Wskaznik ufnosci konsumenckiej
wzrost z -38,1 p.p. w styczniu i -28,2 p.p. w czerwcu do
-20,3 p.p. we wrzesniu 2023 r. (BWUK),

wzrost PKB o 5,1 proc. w trzecim kwartale 2023 r. r/r
(NBP).
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Negatywne

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

- mozliwe wstrzymanie programu Bezpieczny kredyt 2
proc., po wyczerpaniu kwoty dofinansowania,

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

- niepewnos¢ dotyczaca rozwoju dziatan wojennych
w Ukrainie i ich wptywu na europejskg gospodarke.

Czynniki wynikajgce bezposrednio z dziatalnosci

Spotki i Grupy

Wydanie kupujacym mieszkan Grupy Echo, gléwnie
w projektach:

- Fuzja Il'i lll w Lodzi,
- Wodna 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,

- Wieza Jezyce w Poznaniu,

— Rytm Kabaty w Warszawie,

— Osiedle Zenit | w todzi.

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.
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Aktualizacja wartosci godziwej posiadanych przez
Grupe gotowych nieruchomosci:

- Libero w Katowicach,
— Brain Park | w Krakowie,
— React | w todzi.

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

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

Koszty sprzedazy i ogdlnego 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.
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Odsetki od lokat i udzielonych pozyczek.

Dyskonta i odsetki od kredytéw, obligaciji
i pozyczek.

Finalizacja transakcji w postaci wniesienia do
Archicom S.A. aportu obejmujacego wyodrebniony
biznes mieszkaniowy Echo Investment S.A., w tym
w szczegolnosci 18 spétek bezposrednio lub
posrednio przynaleznych wraz z projektami przez
nie realizowanym
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Podwyzszenie kapitatu zaktadowego spoki
Archicom S.A..

Wycena przez Grupe Archicom budynku
biurowego City 2 we Wroctawiu.
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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 finansowa Spoét-

ki i Grupy Kapitatlowej oraz strategie rozwoju, a w szcze-

golnosci:

- bezpieczny i najbardziej efektywny poziom zarzadzania
zadtuzeniem i ptynnoscig w Grupie,

- plany inwestycyjne wynikajgce ze strategii rozwoju —
w szczegodlnosci zakupy gruntéw.

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

Zgodnie z polityka
dywidendowg Echo
Investment, Zarzad
rekomenduje wyptate
dywidendy w wysokosci do
70 proc. skonsolidowanego
zysku netto Grupy
Kapitatowej rocznie.

%
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Wykonanie Polityki Dywidendowe;j

Uchwata w sprawie wyptaty zaliczki
dywidendowej z zysku za 2023 r.

Zarzad Echo Investment S.A. 5 pazdziernika 2023 r.,

biorgc pod uwage, ze:

a. zatwierdzone jednostkowe sprawozdania finansowe
Spotki za rok obrotowy 2022 wykazato zysk netto
w wysokosci 100 211 857,23 PLN,

b. Spotka osiggneta od konca ubiegtego roku obroto-
wego do 30 czerwca 2023 r. zysk netto w wysokosci
102 855 980,55 PLN,

postanowit wyptaci¢ akcjonariuszom Spétki zaliczke na
poczet przysztej dywidendy za rok obrotowy 2023 (dalej
Zaliczka Dywidendowa) w tacznej kwocie 90,79 min PLN.

Zaliczka Dywidendowa zostata wyptacona 10 listopada
2023 r. Do Zaliczki Dywidendowej byli uprawnieni ak-
cjonariusze posiadajacy akcje Spotki w dniu 3 listopada
2023r.

Uchwata o wyptacie Zaliczki Dywidendowej uzyskata zgo-
de Rady Nadzorczej Emitenta.

90,79 min PLN

taczna kwota zaliczki dywidendowej
z zysku za 2023 r., wyptaconej
akcjonariuszom Spotki
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Zobowiagzania
finansowe Spotk
| Grupy

Obligacje
Zobowiazania z tytutu wyemitowanych obligacji na 30 wrzesnia 2023 r.

Wartos¢ 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. 70 000  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 Ipopema Securities S.A. 180 000 8.12.2027 WIBOR 6M + marza 4,5%
21/2023 PLOO17000087 Ipopema 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.
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%
Seria M PLECHPS00340 DM PKO BP 40000  27.04.2026 WIBOR 6M + marza 4,0%
Seria N PLECHPS00357 DM PKO BP 40000  27.06.2026 WIBOR 6M + marza 4,0%
Seria O PLECHPS00365 DM PKO BP 25 000 6.09.2026 WIBOR 6M + marza 4,0%
Seria P/P2 PLECHPS00373 DM PKO BP 50000  28.06.2027 WIBOR 6M + marza 4,0%

Razem 305000

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

1P/2021 PLOO17000053 Michael/Strom DM (agent) 188 000 22.10.2024 stata stopa oprocentowania
5%

Razem 188 000

Obligacje w PLN razem 1422 000
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Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych wyemitowane
przez Echo Investment S.A.

Wartos¢
nominalna Termin Warunki
Seria Kod ISIN Bank / dom maklerski [tys. EUR] wykupu oprocentowania
1E/2020 PLECHPS00316 Bank Pekao S.A. 40 000 23.10.2024 stata stopa oprocentowania

4,5%

Obligacje w EUR/PLN razem 40 000

Wartos¢ obligacji odpowiada niezdyskontowanym prze- Obligacje wyemitowane przez Echo Investment S.A. nie sg
ptywom pienieznym, bez uwzglednienia wartosci odsetek.  zabezpieczone. Wszystkie sg notowane na prowadzonym
Zmiana warunkow biznesowych i ekonomicznych nie przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie rynku
miata istotnego wplywu na warto$¢ godziwg zobowigzan instrumentow diuznych pod nazwg Catalyst, na platfor-
finansowych. mach 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 trzech kwartatach 2023 r.

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

Wartosé
Seria Kod ISIN Data nominalna
172019 PLECHPS0O0308 11.04.2023 96 510
Seria J/J2 PLECHPS00290 21.09.2023 33832
Razem 130 342
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 Echo Investment S.A. [tys. PLN]

Wartosé
Seria Kod ISIN Data emisji nominalna
2172023 PLO0O17000087 24.056.2023 140 000
Seria P/P2 PLECHPS00373 31.07.2023 50 000
Razem 190 000
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
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Kredyty inwestycyjne

Kredyty inwestycyjne Grupy Echo Investment

na 30 wrzesnia 2023 r.

Stan
Kwota kredytu wykorzystania
wg umow s. kredytu [tys.
Projekt Podmiot g Y ltys.] ytu fry=] Oprocento- Termin
inwestycyjny zaciaggajacy kredyt Bank PLN EUR PLN EUR wanie sptaty
Libero, Katowice Galeria Libero - Pro-  Santander Bank Polska S.A. | 67 566 62161 | EURIBOR3M | 22.11.2024
jekt Echo 120 Sp. z. BNP Paribas Bank Polska S.A. + marza
0.0. Sp.k.
Galeria Mtociny, Berea Sp. z o.0. Santander Bank Polska S.A. | 56 100 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 385685 | 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 29 357 | EURIBOR 3M | 30.09.2025
Z 0.0. + marza
Resi4Rent * R4R £6dz Wodna Sp.  ING Bank Slaski S.A. 106 560 102 830 WIBOR 3M | 10.12.2026
- | transza projektéw z o.o. | R4R Wroctaw + marza
Rychtalska Sp. z o.o.
| R4R Warszawa
Browary Sp. z o.0. |
R4R Wroctaw Kepa
Sp. z o.0.
Resi4Rent* R4R Poznan Santander S.A. | Helaba AG 69 000 66 559 WIBOR 3M | 27.06.2027
- Il tfransza Szczepanowskiego + marza
projektow Sp.zo.0. | R4R
Warszawa Tasmo-
wa Sp. z 0.0. | R4R
Warszawa Woroni-
cza Sp.zo.o. | R4R
Gdarnsk Kotobrzeska
Sp. z o.0.
Resi4Rent* R4R Warszawa Bank Pekao S.A. | Bank Go- 74 402 53 559 WIBOR M | 21.12.2028
- lll transza Wilanowska Sp. z 0.0. spodarstwa Krajowego | BNP + marza
projektow | Pimech Invest Sp. Paribas Polska
z 0.0. | M2 Hotel Sp.
2 0.0. | R4R Krakow 3
Maja Sp. z 0.0. | R4R
RE Wave 3 Sp. z o.o.
Resi4Rent* M2 Biuro sp.zo.0.|  Santander S.A. | Helaba AG 95 456 34 514 WIBOR M | 15.12.2029
- IV transza R4R Wroctaw Park + marza
projektow Zachodni Sp. z 0.0. |
R4R RE Wave 4 Sp.
z 0.0./R4R Gdansk
Stocznia Sp. z o.0.
| R4R Krakow JPII
Sp. z 0.0. | R4R todz
Kilinskiego Sp. z o.o.
Resi4Rent* - Corpo- R4R Poland sp. z 0.0. Europejski Bank Rozbudowy 22 500 22 085 | EURIBOR 3M 1.12.2027
rate Credit Facility i Rozwoju + marza
Razem 354418 271726 | 257463 202849

* Echo Investment ma w projektach 30 proc. udziatéw, w zwigzku z czym prezentuje 30 proc. wartosci kredytow.
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Kredyty inwestycyjne Grupy Archicom
na 30 wrzesnia 2023 r.

Stan
wykorzystania
kredytu [tys.]

Kwota kredytu
wg umowy [tys.]

Projekt Podmiot Oprocento- Termin

inwestycyjny zaciaggajacy kredyt Bank PLN EUR PLN EUR wanie sptaty

City Forum - City 2 Archicom Nierucho-  Bank Pekao S.A. 17 600 4 31 EURIBOR M | 22.12.203]1
mosci 14 Sp. z o.0. + marza

Razem 17 600 431

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 wrzesnia 2023 r. [tys. PLN]

Bank Kwota wg umowy

Kwota pozostata do sptaty

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

Termin sptaty Oprocentowanie

PKOBPS.A. * 75 000 62 951 31.10.2025 WIBOR 1M + marza
Alior Bank S.A. 30 000 30 000 8.09.2025 WIBOR 3M + marza
Santander Bank Polska S.A.** 90 000 61922 29.02.2024 WIBOR 1M + marza
Razem 195 000 154 873

* Dostepna kwota kredytu 30 wrzesnia 2023 r. pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi 6,1 min zt.
** Dostepna kwota kredytu 30 wrzesnia 2023 r. pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi 0,8 min zt.

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

Kwota wg Kwota pozostata

Bank Podmiot zaciagajac kredyt umowy do sptaty Termin sptaty Oprocentowanie
PKO BP S.A* Archicom S.A. 80 000 23438 9.03.2024 WIBOR 3M + marza
Razem 80 000 23438

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

nych oraz oswiadczenie o poddaniu sie egzekuciji.

Linie kredytowe sg zabezpieczone standardowymi narze-
dziami, jak petnomocnictwo do rachunku bankowego czy
oswiadczenie o poddaniu sie egzekuciji.
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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 trzech kwartatach 2023 r. [tys. PLN]

Podmiot

otrzymujacy
Zmiana Poreczyciel poreczenie Beneficjent

Wartosé

Termin
waznosci Tytutem

Wygasniecie Echo Investment S.A.  Pimech Invest Sp. z 0.0.  Miasto Stoteczne

Warszawa

1230 30.03.2023 Poreczenie za prawidtowe wyko-

nanie zobowigzan wynikajacych
z umowy drogowej.

Gwarancje

Gwarancje finansowe wystawione przez Grupe Echo Investment

na 30 wrzesnia 2023 r. [tys. PLN]

Podmiot

otrzymujacy Termin
Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé waznosci Tytutem
Archicom S.A. Javin Investments Sp. GNT Ventures Wro- 1219 25.02.2024 Zabezpieczenie nalezytego wykonania

z 0.0. Sp.k. w likwidacji;

Space Investment
Strzegomska 3 Sp.

ctaw Sp. z o.0.

zobowigzan wynikajacych z umowy sprze-
dazy budynku biurowego West Forum IB.

z 0.0.
Archicom S.A. Archicom Nieruchomo-  City One Park Sp. 17 328 do 27.11.2027 Zabezpieczenie nalezytego wykona-
$ci 6 Sp. zo.o. z0.0. nia zobowigzan wynikajacych z umowy
gwarancji najmu budynku biurowego City
Forum B.
Razem 29 447
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Gwarancje dobrego wykonania i pozostate wystawione przez

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

Podmiot
otrzymujacy Termin
Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé waznosci Tytutem
Echo Investment S.A. Echo Investment S.A. Nobilis - Business 40 000 31.10.2026 Gwarancja jakosci na roboty budowlane
House Sp. z 0.0. zwigzane z obiektem biurowym Nobilis we
Wroctawiu.
Echo - SPV7 Sp. zo.0. R4R Warszawa Wila- Bank Pekao 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.
Echo - SPV7 Sp.zo.0. R4R Wroctaw Jawor- Bank Pekao S.A. 97 256 31.12.2033 Zabezpieczenie zobowigzan dtuznikow
ska Il Sp. z 0.0. z tytutu pokrycia kosztow realizacji inwe-
stycji, ktore przekrocza budzet okreslony
w umowie kredytu oraz pokrycia odsetek
od transzy budowlanej.
Zabezpiecza pokrycie kosztéw wzrostu bu-
dzetu. Gwarantujemy dotozenie equity lub
udzielenie pozyczki. Gwarancja wsparta
przez Pimco.
Razem 155 721
Razem gwarancje finansowe, dobrego wykonania i pozostate 185 169
Zmiany w strukturze gwaranciji wystawionych przez Grupe Echo Investment
w trzech kwartatach 2023 r. [tys. PLN]
Podmiot otrzymujacy Termin
Zmiana Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé waznosci Tytutem
Wygasniecie Archicom S.A. Archicom Nieruchomo-  City One Park Sp. 15 820 27.05.2023 Zabezpieczenie nalezytego
$ci 5 Sp. zo.o. 20.0. wykonania zobowigzan wynikaja-
cych z umowy sprzedazy budyn-
ku biurowego City Forum B.
Udzielenie Echo - SPV7 Sp. R4R Wroctaw Jaworska  Bank Pekao S.A. 97 256 31.12.2033 Zabezpieczenie zobowigzan
z 0.0. Il Sp. z 0.0. dtuznikéw z tytutu pokrycia kosz-

tow realizacji inwestyciji, ktore
przekrocza budzet okreslony

w umowie kredytu oraz pokrycia
odsetek od transzy budowlane;j.
Zabezpiecza pokrycie kosztow
wzrostu budzetu. Gwarantujemy
dotozenie equity lub udzielenie
pozyczki. Gwarancja wsparta
przez Pimco.
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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 wrzesnia 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 zna-
czacych dla jej dziatalnosci umow zawartych w 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 2023 r. nie wystapity istotne transakcje pomiedzy
Echo Investment S.A. oraz jednostkami od niej zaleznymi
z podmiotami powigzanymi na warunkach innych niz
rynkowe.

Wplyw wynikéw za 2023 r. na
realizacje prognoz finansowych

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

Zmiany w podstawowych
zasadach zarzadzania

W 2023 r. nie nastgpity istotne zmiany w podstawowych
zasadach zarzadzania Spdtka i Grupa.

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

Spotce nie sg znane umowy w wyniku ktérych moga
w przysztosci nastgpi¢ zmiany w proporcjach posiadanych
akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy lub obligacji
posiadanych przez dotychczasowych obligatariuszy.
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CZESC 2

Skréocone srodroczne
skonsolidowane
sprawozdanie
finansowe Grupy Echo
Investment na dzien

| za okres konczacy sie
30 wrzesnia 2023 .



Biurowiec Brain Park w Krakowie




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

Stan na
30.09.2023 Stan na
(niebadane) 31.12.2022
Aktywa
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 73178 71752
Rzeczowe aktywa trwate 60 480 60 409
Nieruchomosci inwestycyjne 1222 097 1094 638
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 568 595 486 625
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspolnych przedsiewzieciach wycenianych 562 597 478180
metoda praw witasnosci
Dtugoterminowe aktywa finansowe 337 957 326 675
Pochodne instrumenty finansowe - 26 251
Pozostate aktywa 1276 1549
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 99 035 Q4 494
Grunty przeznaczone pod zabudowe 21739 21359
2946954 2661932
Aktywa obrotowe
Zapasy 1784 316 1592885
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 26 934 14 925
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow 69 987 81762
Naleznosci handlowe i pozostate 443 502 333577
Krétkoterminowe aktywa finansowe 13176 156 327
Pochodne instrumenty finansowe 12777 366
Inne aktywa finansowe 14 328 88 914
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 627 060 941997
3092080 3069 753
Aktywa trwate (grupa zbycia) przeznaczone do sprzedazy 159 385 355 327
3251465 3425080
Aktywa razem 6198 419 6 087 012
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Skrécone srodroczne skonsolidowane sprawozdanie
z sytuacji finansowej [tys. PLN]

Stan na
30.09.2023 Stan na
(niebadane) 31.12.2022
Kapitat wlasny i zobowigzania
Kapitat wtasny
Kapitat zaktadowy 20 635 20 635
Kapitat zapasowy 1098170 1044798
Zyski zatrzymane 628 434 577 337
Roznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych 948 1008
Kapitat wlasny przypisany akcjonariuszom jednostki dominujacej 1748187 1643778
Kapitaty udziatowcow niekontrolujgcych 223 448 162 534
1971635 1806 312
Zobowigzania dlugoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 1646 624 1609 032
Rezerwy diugoterminowe 4790 5356
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 136 850 140 651
Zobowigzania z tytutu leasingu 156 494 138 837
Zobowiazania pozostate 85878 68 200
2030 636 1962 076
Zobowigzania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 767 978 667 980
Kredyty, pozyczki i obligacje finansujace nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy 20 319 142 494
Zobowigzania z tytutu nabycia akcji - 51478
Pochodne instrumenty finansowe 304 -
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 6756 31174
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkow 15617 147176
Zobowiagzania handlowe 159 963 142 867
Zobowiazania z tytutu dywidendy - 90 792
Zobowigzania z tytutu leasingu 70 947 96 389
Rezerwy krotkoterminowe 51210 51238
Zobowigzania pozostate 237 412 293775
Zobowiazania z tytutu umow z klientami 868 802 5568 252
2195208 2273 615
Zobowiagzania dotyczace aktywow przeznaczonych do sprzedazy Q40 45009
2196148 2318 624
Kapitat wtasny i zobowigzania razem 6198 419 6 087012
Kapitat wtasny przypisany akcjonariuszom jednostki dominujacej (tys. PLN) 1748187 1643778
Liczba akcji (tys. sztuk) 412 691 412 691
Wartosé ksiegowa na jedng akcje (PLN) 4,24 3,98
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Skrécony $rédroczny skonsolidowany
rachunek zyskéw i strat [tys. PLN]

1.01.2023 - 1.01.2022 - 1.07.2023 - 1.07.2022 -

30.09.2023 30.09.2022 30.09.2023 30.09.2022

(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
Przychody ze sprzedazy 650 544 1023 650 193 558 425 510
Koszt wiasny sprzedazy (426 780) (660 242) (122 081) (274 695)
Zysk brutto ze sprzedazy 223764 363 408 71477 150 815
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych 29193 63 296 53 557 15 858
Koszty administracyjne zwigzane z realizacja projektow (44 653) (49 576) (18 627) (15 196)
Koszty sprzedazy (32 677) (34 113) (10 534) (11 555)
Koszty ogolnego zarzadu (73 458) (67 925) (24 178) (25 731)
Pozostate przychody operacyjne, w tym: 14 423 13 827 2579 3245
Pozostate koszty operacyjne (16 660) (19 463) (6 398) (7 303)
Zysk operacyjny 99 932 269 454 67 876 110 134
Przychody finansowe 24 436 46 653 6 687 7 965
Koszty finansowe (141 327) (127 694) (45 093) (45 508)
Zysk (strata) z tytutu pochodnych instrumentow 403 (4 916) - (3 026)
Zysk (strata) z tytutu réznic kursowych 9150 (61257) (37 975) (38 387)
Udziat w zyskach (stratach) jednostek ujmowanych metoda praw wtasnosci 92703 80 795 56 519 67 865
Zysk brutto 85297 203035 48 014 99 043
Podatek dochodowy (40 097) (63 700) 21717) (23 629)
- czesc¢ biezaca (49 792) (73 915) (12 708) (20 497)
- czes¢ odroczona 9 695 20 215 (9 009) (3132
Zysk netto, w tym: 45200 149 335 26 297 75 414
Zysk przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 33187 124 809 24 074 62 931
Zysk (strata) udziatowcow niekontrolujacych 12 013 24 526 2223 12 483
Zysk przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 33187 124 809 24 074 62 931
Srednia wazona liczba akcji zwyktych (w tys. sztuk) bez posiadanych akcji 412 691 412 691 412 691 412 691
wiasnych
Podstawowy zysk na jedng akcje zwykta (w PLN) 0,08 0,30 0,06 0,15
Rozwodniony zysk na jedna akcje zwyktg (w PLN) 0,08 0,30 0,06 0,15
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Skrécone srodroczne skonsolidowane sprawozdanie
z catkowitych dochodéw [tys. PLN]

1.01.2023 - 1.01.2022 - 1.07.2023 - 1.07.2022 -
30.09.2023 30.09.2022 30.09.2023 30.09.2022
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
Zysk za rok obrotowy 45200 149 335 26 297 75 414
Sktadniki pozostatych catkowitych dochodow, ktére moga by¢
przeklasyfikowane do wyniku w pézniejszych okresach:
- roznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych (60) 217 164 146
- Wptyw wyceny do wartosci godziwej prawa do uzytkowania w zwigzku 733 - - -
z zaprzestaniem zajmowania nieruchomosci i przeklasyfikowaniem prawa
do uzytkowania do nieruchomosci inwestycyjnych (z uwzglednieniem
wptywu podatkowego)
Inne catkowite dochody netto 673 217 164 146
Catkowity dochdéd za okres, w tym: 45 873 149 552 26 461 75 560
Catkowity dochod przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 33860 125 026 24 238 63 077
Catkowity dochod przypadajacy na udziaty niekontrolujace 12 013 24 526 2223 12 483
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Skrocone srédroczne zestawienie zmian
w skonsolidowanym kapitale wtasnym [tys. PLN]

Kapitat

wiasny

przypisany

akcjona- Kapitaty
Zakumulo- Roéznice riuszom udziatow- Kapitat
Kapitat Kapitat wane zyski kursowe jednostki céw niekon- wiasny
zaktadowy zapasowy zatrzymane zprzeliczenia dominujgcej  trolujacych razem
za okres 1.01.2023 - 30.09.2023
Stan na poczatek okresu 20 635 1044798 577 337 1008 1643778 162534 1806 312
Zysk (strata) netto danego okresu - - 33187 - 33187 12 013 45200
Inne catkowite dochody - 733 (60) 673 - 673
Catkowite dochody netto za okres - - 33920 (60) 33 860 12 013 45 873
Transakcje z udziatowcami niekontrolujgcymi - - 70 549 - 70 549 59 900 130 449
Dywidenda wyptacona - - - - - (10 999) (10 999)
Transakcje z wtascicielami - - 70 549 - 70 549 48 901 19 450
Podziat wyniku z lat ubiegtych - 53 372 (53 372) - - - -
Stan na koniec okresu 20 635 1098 170 628 434 948 1748 187 223 448 1971635
za okres 1.01.2022 - 30.09.2022

Stan na poczatek okresu 20 635 1158 524 499 517 934 1679 610 183927 1863537
Zysk (strata) netto danego okresu - - 124 809 - 124 809 24 526 149 335
Inne catkowite dochody - - - 217 217 - 217
Catkowite dochody netto za okres - - 124 809 217 125 026 24 526 149 552
Transakcje z udziatowcami niekontrolujgcymi - - 18 528 - 18 528 (44 21m) (25 683)
Dywidenda zatwierdzona do wyptaty - (90 792) - - (90 792) (923) (91715)
Transakcje z wtascicielami - (90 792) 18 528 - (72 264) (45134) (117 398)
Podziat wyniku z lat ubiegtych - 13 842 (13 842) - - - -
Stan na koniec okresu 20 635 1081574 629 012 1151 1732 372 163319 1895 691
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Skrécone srédroczne skonsolidowane sprawozdanie
z przeptywow pienigznych [tys. PLN]

1.01.2023 -
30.09.2023
(niebadane)

1.01.2022 -
30.09.2022
(niebadane)

A. Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej - metoda posrednia

I. Zysk (strata) brutto 85 297 203 035
Il. Korekty razem
Udziat w (zyskach) stratach netto jednostek ujmowanych metoda praw wtasnosci (92 703) (80 795)
Amortyzacja srodkow trwatych i wartosci niematerialnych 12214 11007
(Zyski) straty z tytutu roznic kursowych (9 667) 60 587
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 120 852 89 983
Zysk z nieruchomosci inwestycyjnych (29192) (63 2906)
(Zysk) strata z dziatalnosci inwestycyjnej 670 101
Zmiana stanu rezerw 489 70 901
(Zysk) strata z tyt realizacji instrumentéw finansowych (403) 4230
2260 92718
lll. Zmiany kapitatu obrotowego:
Zmiana stanu zapasow (212 580) 88 350
Zmiana stanu naleznosci (178 637) (152 193)
Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytow 96 298 (258 427)
Zmiana stanu srodkow pienieznych na rachunkach zablokowanych (25 414) (29 592)
(320 333) (351862)
IV. Srodki pieniezne netto wygenerowane z dziatalnosci operacyjnej (1+11+111) (232 776) (56 109)
Podatek dochodowy zaptacony (86 214) (85123)
V. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (318 990) (141 232)
B. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
I. Wptywy
Zbycie rzeczowych aktywow trwatych oraz wartosci niematerialnych 130 n7
Zbycie inwestycji w nieruchomosci 176 470 785 552
Zwrot udzielonych pozyczek wraz z odsetkami 1000 34 092
Zbycie inwestycji na rzecz udziatowcow niekontrolujacych (akcje Archicom S.A.) 134 363
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty w nabytych jednostkach 562 -
Wycofanie wktadow we wspolnych przedsiewzieciach - 32548
312525 852 309
Il. Wydatki
Nabycie rzeczowych aktywow trwatych oraz wartosci niematerialnych (7732) (6 494)
Inwestycje w nieruchomosci (180 103) (327 973)
Udzielone pozyczki (5518) (11880)
Podwyzszenie kapitatéw we wspolnych przedsiewzieciach - (110 003)
Przekazanie srodkow pienieznych na rachunki lokat bankowych o terminie zapadalnosci powyzej trzech miesiecy - (41800)
Inne wydatki inwestycyjne - (25 683)
(193 353) (523 833)
Ill. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (1+11) 19172 328 476
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Skrécone srodroczne skonsolidowane sprawozdanie
z przeptywow pienigznych [tys. PLN]

1.01.2023 -
30.09.2023
(niebadane)

1.01.2022 -
30.09.2022
(niebadane)

C. Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej

. Wptywy
Kredyty i pozyczki 90 314 10 949
Emisja dtuznych papierow wartosciowych 251402 289 281
Inne wptywy finansowe - -
341716 400 230

Il. Wydatki
Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli (101791) (92 014)
Sptaty kredytow i pozyczek (22130) (76 733)
Wykup diuznych papieréw wartosciowych (190 342) (209 910)
Z tytutu pochodnych instrumentow - (2 518)
Ptatnosci zobowiazan z tytutu umoéw leasingu (30 885) (21483)
Odsetki zaptacone (1M 687) (80 131)
(456 835) (482 789)
lll. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci finansowej (I+11) (15 19) (82 559)
D. Przeplywy pieniezne netto, razem (A.V+B.III+C.11I) (314 937) 104 685
E. Zmiana stanu srodkow pienieznych w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej, w tym: (314 937) 104 685
- w tym zmiana stanu srodkéw pienieznych z tytutu réznic kursowych - -
F. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 941997 588 680
G. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu (D+F) 627 060 693 365
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Zasady przyjete przy
sporzgdzaniu raportu
finansowego Grupy

W skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu Grupy
Kapitatowej Echo Investment prezentowane sg skonsolido-
wane dane finansowe za okres 9 miesiecy zakonczony 30
wrzesnia 2023 r. oraz porownawcze na 31 grudnia 2022 r.
i za okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 .

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 wrzesnia 2023 r. wcho-
dzito 165 spotek zaleznych, konsolidowanych metoda
petng 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-
narodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j
(MSSF) majacymi zastosowanie przy sporzadzaniu $rod-
rocznych sprawozdan finansowych (MSR 34) oraz zgodnie
ze wszystkimi majgcymi zastosowanie MSSF przyjetymi
przez Unie Europejska.

Srodroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie fi-

nansowe nie obejmuje wszystkich informacji oraz ujawnien
wymaganych w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu
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finansowym, dlatego nalezy je czyta¢ tacznie ze skon-
solidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy za rok
zakonczony dnia 31 grudnia 2022 .

Zasady polityki rachunkowosci zastosowane do sporza-
dzenia niniejszego skroconego $rédrocznego sprawoz-
dania finansowego sg zgodne z zasadami zastosowanymi
w ostatnim rocznym sprawozdaniu finansowym i bylty
stosowane w sposob ciggly w odniesieniu do wszystkich
okreséw zaprezentowanych w skonsolidowanym sprawoz-
daniu finansowym, poza zastosowaniem nowych i zmie-
nionych standardoéw i interpretacji, ktérych wptyw opi-
sano w czesci ,,Nowe standardy oraz interpretacje, ktore
obowigzujg od 1 stycznia 2023 r.”.

Zalozenie kontynuacji dziatalnosci

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitato-
wej Echo Investment za trzy kwartaty 2023 r. sporzadzono
przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarcze;j
w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci, majgc na uwadze
fakt, ze nie istniejg okolicznosci wskazujgce na zagrozenie
kontynuowania dziatalnosci Grupy.

Zatwierdzenie sprawozdania

finansowego

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato
zatwierdzone do publikacji przez Zarzad 27 listopada
2023r.
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Grupa

Echo Investment

Sktad Grupy Kapitatowej

W sktad Grupy Kapitatowej na 30 wrzesnia 2023 r. wcho-
dzito 165 spotek zaleznych, konsolidowanych metoda
petng oraz 37 spotek wspotzaleznych, konsolidowanych
metoda praw wtasnosci.

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. bezposrednio i posrednio — po-
przez trzy podmioty w 100 proc. zalezne, spotki: DKR
Echo Investment Sp. z 0.0.,DKR Echo Invest S.A. oraz
DKRA Echo Sp. z 0.0. — jest gtéwnym akcjonariuszem
Archicom S.A., w ktorym na 30 wrzesnia 2023 r. posiada-
to 76,71 proc. akcji uprawniajacych do 79,35 proc. gtosow
na WZA. Echo Investment S.A. konsoliduje metoda petng
wszystkie spotki grupy Archicom S.A.

Zmiany w sktadzie Grupy kapitatowej

w trzech kwartatach 2023 r.

Zwiekszenie Grupy Kapitatowej

Na dzien publikacji sprawozdania finansowego, tj. 28 li-
stopada 2023 r., Echo Investment S.A. bezposrednio

i posrednio — poprzez trzy podmioty w 100 proc. zalezne,
spotki: DKR Echo Investment Sp. z o.0., DKR Echo Invest
S.A. oraz DKRA Echo Sp. z o0.0. - jest gtéwnym akcjonariu-
szem Archicom S.A., posiadajac akcje dajace 74,04 proc.
udziat w kapitale zaktadowym oraz uprawniajace do

76,53 proc. gtosow na WZA 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 wspodlnych przedsiewzieciach —
przede wszystkim w spotkach bedacych wiascicielami
gotowych, budowanych lub projektowanych inwestyc;ji

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 udziatow w spotce przez Echo Investment S.A. (tym  18.04.2023 50 000
samym nabycie pakietu akcji Archicom S.A. stanowigcego
8,31 proc. kapitatu zaktadowego)
Archicom Advisory Services Sp. z o.o. Rejestracja w Rejestrze Przedsiebiorcow 16.06.2023 10 000
Karensansui Warsaw Investment Sp. z o.o. Rejestracja w Rejestrze Przedsiebiorcow 16.06.2023 5000
Himawari Investment Sp. z o.o. Rejestracja w Rejestrze Przedsiebiorcow 11.07.2023 5000
Archicom Services Sp. z 0.0. Rejestracja w Rejestrze Przedsiebiorcow 21.07.2023 5000
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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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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 skonso-
lidowane sprawozdanie finansowe Grupy za trzy kwartaty
2023r.
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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 poéznie;.

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 poznie;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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CZESC 3

Skrécone srodroczne
Jjednostkowe
sprawozdanie finansowe
Echo Investment

S.A. nadzieni za

okres konczacy sie

30 wrzesnia 2023 r.






Skréocone srédroczne jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej

[tys. PLN]
Stan na Stan na
30.09.2023 31.12.2022
Aktywa
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 6728 4807
Rzeczowe aktywa trwate 23706 41952
Nieruchomosci inwestycyjne 445 445
Inwestycje w jednostkach zaleznych, wspotkontrolowanych 1785143 1551065
Dtugoterminowe aktywa finansowe 1276 12 409
Udzielone pozyczki 770 353 502 672
Pochodne instrumenty finansowe - 26 251
Naleznosci z tytutu leasingu 34 374 38 546
2622025 2178147
Aktywa obrotowe
Zapasy 122 246 19 441
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 4454 2154
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow 2405 1183
Naleznosci handlowe i pozostate 46 334 69182
Krotkoterminowe aktywa finansowe - 64157
Udzielone pozyczki 219 824 567 908
Pochodne instrumenty finansowe 12777 -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 26 305 16 073
434 345 940 098
Aktywa razem 3056 370 3118 245
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Skrocone srodroczne jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej

[tys. PLN]
Stan na Stan na
30.09.2023 31.12.2022
Kapitat wlasny i zobowigzania
Kapitat wiasny
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 56 616 100 212
1127927 107131
Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 1250 549 1161537
- w tym od jednostek zaleznych 28 252 57 576
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2267 12 396
Otrzymane kaucje i zaliczki 3307 2737
Zobowiagzania z tytutu leasingu 49794 65 353
Zobowigzania pozostate 10 291 4 558
1316 208 1246 581
Zobowigzania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 535 443 606 851
- w tym od jednostek zaleznych 136 512 150 913
Zobowiazania z tytutu podatkéw dochodowego 3 5
Zobowiazania z tytutu pozostatych podatkow 1142 1831
Zobowigzania handlowe 8775 20137
Otrzymane kaucje i zaliczki 22 042 9788
Zobowiazania z tytutu leasingu 23998 30 793
Rezerwy krotkoterminowe 13788 11928
Zobowiagzania pozostate 7044 19 020
612 235 800 353
Kapitat wtasny i zobowigzania razem 3056 370 3118 245
Pozycje pozabilansowe
[tys. PLN]
Stan na Stan na
30.09.2023 31.12.2022
Zobowiazania pozabilansowe 2 588 858 2763125
Zobowigzania pozabilansowe razem 2588 858 2763125
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Skrocony srédroczny jednostkowy rachunek zyskow i strat

[tys. PLN]
1.01.2023 - 1.01.2022 - 1.07.2023 - 1.07.2022 -
30.09.2023 30.09.2022 30.09.2023 30.09.2022
Przychody ze sprzedazy 89 61 143 968 27 680 29158
Koszt wiasny sprzedazy (50 810) (74 676) (11488) (15 146)
Zysk brutto ze sprzedazy 38 801 69 292 16 192 14 012
Koszty administracyjne zwigzane z realizacja projektow (12 647) (15 045) (2947) (4 200)
Koszty sprzedazy (10 759) (13728) (1930) (4 415)
Koszty ogolnego zarzadu (64 157) (51215) (22 847) (20 255)
Pozostate przychody operacyjne, w tym: 198 377 251474 17 636 61796
-odsetki i wycena skorygowanej ceny nabycia (SCN) od pozyczek i obligaciji 48 501 69 874 17 636 23878
Pozostate koszty operacyjne (2716) (14 582) (1857) (5217)
Zysk operacyjny 146 911 226196 4 253 41721
Przychody finansowe 17 956 5731 (13 460) (4 810)
Koszty finansowe (M9 596) (130 305) (41404) (48 662)
Zysk brutto 45 271 101 622 (50 611) (11 751)
Podatek dochodowy 1345 8774 4 370 5524
Zysk netto 56 616 110 396 (46 247) (6 227)
Zysk netto 56 616 10 396
Srednia wazona liczba akcji zwyktych 412 690 582 412 690 582
Podstawowy zysk na jedna akcje zwykia (w zt) 0,14 0,27
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych 412 690 582 412 690 582
Rozwodniony zysk na jedna akcje zwykta (w zf) 0,14 0,27

Skrécone $rédroczne jednostkowe sprawozdanie z wyniku finansowego
i pozostatych catkowitych dochodéw [tys. PLN]

1.01.2023 1.01.2022

- 30.09.2023 - 30.09.2022

Zysk netto 56 616 10 396
Inne catkowite dochody netto - -
Catkowity dochod 56 616 110 396
Catkowite dochody na jedna akcje zwykta 0,14 0,27
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Skrocone srodroczne jednostkowe

zestawienie zmian w kapitale witasnym [tys. PLN]

Kapitaly
wiasne
Zaliczka przypadajace
Kapitat Kapitat Fundusz na poczet Zysk roku  akcjonariuszom
zaktadowy zapasowy dywidendowy dywidendy biezacego razem
Za okres 1.01.2023 - 30.09.2023
Stan na poczatek okresu 20 635 704 295 296 169 (50 000) 100 212 107131
Zmiany w okresie:
Podziat wyniku z lat ubiegtych - - 50 212 50 000 (100 212) -
Dywidenda wyptacona - - - - - -
Zysk netto danego okresu - - - - 56 616 56 616
Zmiany razem - - 50 212 50 000 (43 596) 56 616
Stan na koniec okresu 20 635 704 295 346 381 - 56 616 1127 927
Za okres 1.01.2022 - 30.09.2022
Stan na poczatek okresu 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)
Zysk (strata) netto danego okresu - - - - 110 396 10 396
Zmiany razem - - (76 951) - Q6 554 19 603
Stan na koniec okresu 20 635 704 295 336 961 - 110 396 1172 287
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Skrocone srodroczne jednostkowe sprawozdanie
z przeptywow pienigznych [tys. PLN]

1.01.2023 1.01.2022

- 30.09.2023 - 30.09.2022
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej - metoda posrednia
I. Zysk brutto 45 271 101 622
1. Korekty (75 570) (1M 794)
Amortyzacja 6724 6886
Zyski / (straty) z tytutu réznic kursowych (3854) 5079
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) (74 939) (144 624)
Zysk / (strata) z aktualizacji wartosci aktywow i zobowigzan (5154) 18 909
Zysk / (strata) ze sprzedazy srodkow trwatych oraz nieruchomosci inwestycyjnych (49) (7)
Zysk / (strata) z tytutu realizacji instrumentow finansowych 1702 1963
11l. Zmiana kapitatu obrotowego : (8 710) (14 047)
Zmiana stanu rezerw 2340 4924
Zmiana stanu zapasow 2037 13928
Zmiana stanu naleznosci 9 554 8 5650
Zmiana stanu zobowiazan krotkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytow (22 64)) (43 849)
Zmiana stanu innych aktywow finansowych - 2400
IV. Srodki pienigzne netto wygenerowane na dziatalnosci operacyjnej (I1+/-11 +/- I1I) (39 009) (24 219)
V. Podatek dochodowy zaptacony (1855) (5639)
VI.Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej ( IV+/-V) (40 864) (29 858)
Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
I. Wptywy 1038 777 572 820
Zbycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywow trwatych 92 36
Z aktywow finansowych 1038 685 572784
1l. Wydatki (915 195) (311147)
Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywow trwatych (2 383) (6 446)
Na aktywa finansowe (644 255) (187 087)
Inne wydatki inwestycyjne (268 557) (117 608)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 123 582 261679
Przeptywy srodkoéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
1. Wptywy 213 635 205 633
Kredyty i pozyczki 1863 25 633
Emisja dtuznych papierow wartosciowych 190 000 180 000
Inne wptywy finansowe n772 -
1l. Wydatki (386 121) (411 719)
Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli (90 792) (90 792)
Sptaty kredytow i pozyczek (46 45)) (160 431)
Wykup duznych papieréw wartosciowych (130 342) (81410)
Ptatnosci zobowiazan z tytutu umoéw leasingu (7 986) (10 086)
Odsetki (105 097) (65166)
Inne wydatki finansowe (5 459) (3 834)
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (172 486) (206 086)
Przeptywy pieniezne netto razem (89 768) 25735
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Skrocone srodroczne jednostkowe sprawozdanie
z przeptywoéw pienigznych [tys. PLN]

1.01.2023 1.01.2022
-30.09.2023 - 30.09.2022
Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym: (89 768) 25735
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 116 073 74 239
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 26 305 99 974
Nicklas Lindberg Maciej Drozd Artur Langner
Prezes Wiceprezes Wiceprezes
Rafat Mazurczak Matgorzata Turek
Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
Anna Gabryszewska-Wybraniec
Gtowny Ksiegowy
Dokument

Kielce, 27 listopada 2023 r.
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CZESC 4
Oswiadczenie
Zarzadu




Zarzad Echo Investment S.A. oswiadcza, ze wedle swojej najlepszej
wiedzy, srodroczne sprawozdania finansowe spétki Echo Investment S.A.
i Grupy Kapitatowej za trzy kwartaty 2023 r. i dane poréwnywalne zostaty
sporzadzone zgodnie z obowigzujacymi zasadami rachunkowosci i od-
zwierciedlajg w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowa

i finansowa Spotki i Grupy oraz ich wynik finansowy.

Zarzad Echo Investment S.A. potwierdza, ze Echo Investment S.A. i jej
Grupa na biezaco monitorujg wptyw zmian polityki klimatycznej na
otoczenie biznesowe Grupy oraz ewentualny wptyw na sprawozdania
finansowe (wycena aktywow i pasywéw). Zarzad Echo Investment S.A.
potwierdza takze, ze Echo Investment S.A. i jej Grupa sg swiadome bie-
zacych i nadchodzacych zmian regulacyjnych w zakresie zmian polityki
klimatyczne;j.

Sprawozdanie zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiagnie¢ 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

zostat podpisany
kwalifikowanym
podpisem

Kielce, 27 listopada 2023 r. elektronicznym
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Echo Investment
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