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List do Akcjonariuszy,
Partneréw i Klientéw

Szanowni Akcjonariusze, Partnerzy i Klienci,

z przyjemnoscig prezentuje Panstwu raport finansowy
Grupy Echo Investment za rok 2023, w ktorym skutecznie
zrealizowali$my kolejne zatozenia strategii renfownego
wzrostu.

Grupa wypracowata w 2023 r. ponad 67 min zt zysku net-
to przypadajgcego akcjonariuszom jednostki dominujacej,
co byto gtéwnie rezultatem przekazania klientom kluczy
do 2 122 mieszkan oraz wyceny platformy Resi4Rent, kto-
ra oferuje juz ponad 4,1 tys. mieszkan na wynajem w sze-
$ciu najwiekszych miastach w Polsce. W samym tylko IV
kw. 2023 r. Resi4Rent rozpoczeto budowe okoto tysigca
tego typu lokali.

W rok 2024 weszlismy dobrze przygotowani do wykorzy-
stania mozliwosci, jakie niesie ze sobg odbicie na rynku
mieszkaniowym i skalowanie dziatalnosci Archicom —
naszej spotki, ktora przejeta catos¢ kompetencji i projek-
tow realizowanych w sektorze mieszkan na sprzedaz. Silng
pozycje rynkowa Grupy wspiera rowniez sytuacja w sekto-
rze komercyjnym i popyt na wielofunkcyjne projekty typu
destinations.

Dywersyfikujemy nasz portfel z korzyscia dla inwesto-
réw — zgodnie z zapowiedzig, w | kw. 2024 r. ogtosilismy
nowe przedsiewzigcie joint-venture w sektorze living z tak
doswiadczonymi partnerami, jak Griffin Capital Partners

i Signal Capital Partners. Celem nowej platformy jest
oddanie 5 tys. miejsc w prywatnych domach studenckich
w najwiekszych osrodkach akademickich w Polsce. To
projekt z ogromnym potencjatem, wpisujacy sie w potrze-
by i styl zycia mtodych uzytkownikdw.

Takie platformy jak nasze Resi4Rent i nowo utworzony
projekt z akademikami to dla nas doskonata okazja, aby

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci spotki Echo Investment S.A. i jej Grupy Kapitatowej za 2023 .

zarowno zwigkszy¢ wykorzystanie wiasnego, jak i ryn-
kowego banku ziemi, uzyska¢ honorarium dewelopera

i docelowo zbudowac produkt, ktory po osiagnieciu odpo-
wiedniego rozmiaru zostanie sprzedany, zeby zmaksymali-
zowac zysk inwestoréw.

Miastotwodrcze projekty w najlepszych lokalizacjach

W 2023 roku w biurowcach Echo Investment wynaje-

to tacznie ponad 45 tys. mkw. powierzchni. Wszystkie
ukoriczone przez nas budynki biurowe sg obecnie w pet-
ni wynajete i prowadzimy intensywne rozmowy z inwe-
storami, poniewaz spodziewamy sie ozywienia rynku

na przetomie drugiej potowy 2024 r. i pierwszej potowy
2025 r. Réwnolegle rozwijalismy koncept powierzchni
elastycznych CitySpace, ktéry w catej Polsce oferuje juz
blisko 4 tys. stanowisk pracy.

Nasze nowe projekty biurowe powstajg obecnie w mia-
stach z najwigkszym popytem. W Warszawie trwa bu-
dowa Office House (31 tys. mkw.) — pierwszego obiektu
w wielofunkcyjnym kwartale Towarowa 22, a we Wro-
ctawiu pierwszego etapu Swobodna SPOT (docelowo

41 tys. mkw.). W | kw. 2024 r. ogtosilismy tez start projektu
mixed-use WITA w Krakowie (w tym ponad 26 tys. po-
wierzchni biurowej).

Widzimy duze zainteresowanie najemcoéw naszymi nowo
rozpoczetymi biurowcami, poniewaz obecna podaz jest

bardzo niska, a nasze budynki bedg gotowe juz w 2025

roku, kiedy w naszej opinii rynek inwestycyjny bedzie

sie ozywiat. Réwnolegle rozwijamy koncept powierzchni
elastycznych CitySpace, ktory w catej Polsce oferuje juz

blisko 4 tys. stanowisk pracy.



Projekty Echo Investment, oprocz roli miastotworczej,
odpowiadajg na potrzeby pracownikoéw, ktérym biuro
pomaga osiggnac¢ petng efektywnos¢ w kazdym modelu
pracy. Budynki wyrézniajg sie tez pod wzgledem rozwig-
zan prosrodowiskowych, w tym w zakresie ograniczania
$ladu weglowego.

Nasze nieruchomosci handlowe — Galeria Miociny oraz

Libero Katowice moga pochwali¢ sie blisko 100% wyna-
jeciem. W 2023 r. obroty pierwszego centrum w porow-
naniu z 2022 r. wzrosty 0 12% r/r, a odwiedzalnos¢ o 4%
r/r. W przypadku drugiego liczby te wynoszg odpowied-
nio 14 i 9%.

Zaufany partner dla inwestorow

W 2023 r. wprowadgzilismy do obrotu gietdowego i roz-
poczelismy notowania kolejnych serii obligaciji dla inwe-
storéw indywidualnych i instytucjonalnych. Grupa wy-
emitowata w ubiegtym roku obligacje o tacznej wartosci
702 min zt. Srodki pozyskane w drodze emisji wspieraja
nasze plany rozwojowe wraz z wysokim stanem gotow-
ki w Grupie — na koniec 2023 r. byto to ponad 813 miIn
zt. taczna warto$é naszych aktywdw na koniec 2023 .
to prawie 6 mid zi.
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Rozszerzamy raportowanie ESG

Nasz biznes konsekwentnie budujemy w oparciu o najlep-
sze praktyki w zakresie zréwnowazonego rozwoju. Opu-
blikowalismy takze trzeci raport ESG Grupy, ktory po raz
pierwszy zostat opracowany zgodnie z nowg dyrektywa
CSRD i standardami ESRS. W raporcie tym po raz pierw-
szy ujawnimy slad weglowy w zakresie 3, a wiec uwzgled-
niajacy emisje CO2 powstate w catym tancuchu wartosci
Grupy.

Tymczasem zachecam Panstwa do szczegdtowego zapo-
znania sie z naszym raportem finansowym za 2023 r.

Z powazaniem

Nicklas Lindberg

Prezes Echo Investment



Grupa Echo Investment
— wiodacy uczestnik sektora
nieruchomosci w Polsce

Grupa Echo Investment to jedyny polski pod-
miot z tak szerokim doswiadczeniem na naj-
wiekszym rynku nieruchomosci w Europie
Srodkowo-Wschodniej. Odpowiada za catos¢
procesu inwestycyjnego zwigzanego z realizacja
projektéw deweloperskich. Grupe tworzy tacz-
nie blisko 200 spoétek zaleznych i wspoétzalez-
nych, w tym Archicom, ktéry w 2023 r. przejat
wszystkie kompetencje Grupy w obszarze
biznesu mieszkaniowego, platforma Resi4Rent
oferujaca ustuge mieszkarn w abonamencie oraz
CitySpace dziatajace w segmencie biur ela-
stycznych. Pod marka Echo Investment prowa-
dzone sg operacje w sektorze biurowym i retail,
a takze realizacja wielofunkcyjnych projektow
~destinations”.

Rozwéj w oparciu o strategie
zrébwnowazonego wzrostu

Dziatalnos¢ Grupy Echo Investment przyczynia
sie do rozwoju sektora budownictwa i nieru-
chomosci w Polsce, ktérego wielkos¢ wraz

z branzami kooperujagcymi szacowana jest na co
najmniej 10 proc. PKB. Dzieki technologicznym
innowacjom oraz rozwigzaniom ekologicznym
wprowadzanym w projektach Grupy, ma ona
realny wptyw na podnoszenie jakosci zycia

w Polsce oraz konkurencyjnosci gospodarki

w wymiarze krajowym i lokalnym.

Pomimo zmiennego otoczenia makroekono-
micznego, w 2023 r. Grupa z powodzeniem
korzystata z powrotu rynku mieszkaniowego na
Sciezke wzrostu, a takze ze stabilnego zapotrze-
bowania na nowoczesne biura. Wybory kupu-
jacych i najemcoéw ksztattowane przez zmiane
stylu zycia i pracy — wiekszg mobilnos¢, prace
hybrydowsa i zwrot ku rozwigzaniom bezpiecz-
nym dla srodowiska i ludzi, pozytywnie wptywa-
ja na popyt i wycene aktywéw Grupy.

W trosce o zréwnowazony rozwéj oraz potrzeby
wszystkich interesariuszy, Grupa Echo Invest-
ment regularnie raportuje swoje cele i dziatania
w obszarze ESG. Jej strategia zaklada state
dazenie do zeroemisyjnosci realizowanych
projektéw oraz fundamentalny wktad w pra-
widtowy rozwéj miast. Budynki wyrézniajg sie
pod wzgledem rozwigzan prosrodowiskowych,
w tym w zakresie ograniczania sladu weglowe-
go, co jest jednym z gtéwnych zatozen strategii
ESG Grupy.

Rok 2023
w liczbach

Echo i Archicom zawarty
przedwstepnych i deweloperskich. W rece
klientéw trafity klucze do

Resi4Rent utrzymato pozycje najwiekszego gra-
cza w sektorze mieszkan na wynajem w Polsce,
dysponujac ponad

W biurowcach Echo Investment
powierzchni.

Wystartowata budowa

w budynku Office House
w Warszawie i pierwszym etapie Swobodna
SPOT we Wroctawiu.

Docelowo okoto

znajdzie sie w jed-
nej z najwiekszych inwestycji mieszkaniowych
Grupy — powstajgcym osiedlu Modern Moko-
téw w Warszawie.

Grupa Echo-Archicom ogtosita

bedzie uczy¢ sie w modelo-
wej publicznej szkole podstawowej, ktérg Echo
Investment finansuje i realizuje przy ul. Kon-
struktorskiej w Warszawie.
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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 Sg-
dowego pod numerem 0000007025 przez Sad Rejonowy
w Kielcach X Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego.

Akcje Spotki od 5 marca 1996 r. sg notowane na

Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie.

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

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

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

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

Stan sredniomiesiecznego zatrudnienia w Grupie Echo
Investment na 31 grudnia 2023 r. wynosit 533 osoby,
w przeliczeniu na petne etaty.

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



Zarzad

Nicklas

Lindberg

Prezes

Maciej Artur
Drozd Langner
Wiceprezes Wiceprezes
ds. finansowych

Rafat Matgorzata
Mazurczak Turek

Cztonek Zarzadu

Cztonek Zarzadu

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

Tibor
Veres

Noah M.
Steinberg

Przewodniczacy Wiceprzewodniczacy

Stawomir
Jedrzejczyk

Margaret
Dezse

Niezalezny Czfonek
Rady Nadzorczej
Wiceprzewodniczacy

Niezalezny Czionek
Rady Nadzorczej
Przewodniczaca

Komitetu Audytu Komitetu Audytu

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

Sass Senman

Czlonek Rady
Nadzorczej

Czlonek Rady
Nadzorczej
Cztonek Komitetu
Audytu

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

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

Strategia Rentownego Wzrostu

Pozycja lidera

Echo Investment jest najwieksza firma deweloperska dziatajaca w Polsce

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

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

Podjete dziatania

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

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

« Przeniesienie w sierpniu 2023 r. wyodrebnionego biznesu mieszkaniowego
Grupy Echo Investment do Archicom, dzieki czemu kazda ze spotek bedzie
miata mozliwos$¢ wyspecjalizowania sie w swoim sektorze branzy deweloper-
skiej, w celu maksymalizacji korzysci ekonomicznych wynikajacych z takiej
specjalizacji.

« Istotne podniesienie w drugiej potowie 2023 r. kapitatéw wtasnych Archicom
poprzez uplasowanie kolejnych gotéwkowych emisji akcji D i E co podnosi
mozliwosci Spotki w zakresie zawierania transakcji kupna terenow inwesty-
cyjnych i tempa zwiekszania potencjatu rozwoju segmentu mieszkaniowego.

« Zwiekszenie sprzedazy w segmencie mieszkan dla klientéw indywidualnych
z poziomu sprzedazy ok. 600 mieszkan w 2015 r. do ok. 1835 mieszkan
w 2023r.,

« Rozwijanie spotki Resi4Rent, ktéra jest juz najwiekszym prywatnym podmio-
tem w Polsce wynajmujacym mieszkania,

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

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

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

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

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

Wieloletnie doswiadczenie Echo Investment w trzech sektorach nieruchomo-
$ci daje przewage konkurencyjna, polegajaca na umiejetnosci realizowania
duzych, wielofunkcyjnych i miastotworczych projektow. Dzieki temu Grupa
moze kupowac wieksze tereny, ktérych jednostkowa cena jest nizsza a kon-
kurencja kupujacych znacznie mniejsza. taczenie funkcji pozwala na szybsze
zakonczenie projektu oraz kompleksowe projektowanie przestrzeni miejskiej.

Dziatalno$¢ deweloperska

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

Polska

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

Podjete dziatania

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

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

» Budowa projektow Fuzja i Zenit w todzi, ktdre juz ciesza sie popularno-
$cig wsrdd kupujacych mieszkania, najemcow czy inwestorow kupujacych
biurowce,

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

« Poszukiwanie kolejnych duzych terenéw o przeznaczeniu wielofunkcyjnym.

Podjete dziatania

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

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

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

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

Podjete dziatania

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

» Sprzedaz wszystkich dziatek zlokalizowanych poza Polska,

» Sprzedaz wszystkich aktywow spoza gtéwnej dziatalnosci.
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Wspotpraca
ze sprawdzonymi partnerami

Echo Investment ceni diugotrwate relacje biznesowe ze sprawdzonymi
partnerami, ktore tworzg synergie dla obu stron. Dziatalno$é¢ dewelo-
perska Echo Investment jest komplementarna wobec dziatalnosci tych
podmiotéw. Taka wspotpraca utatwia rozszerzanie skali dziatalnosci,
przyspiesza realizacje inwestycji i ogranicza ryzyka. Echo Investment
inwestuje wspdlnie z partnerami w projekty wymagajace wigksze-

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

Podjete dziatania

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

« Partnerstwo z globalnym funduszem PIMCO przy rozwijaniu spotki
Resi4Rent, w ktorej Echo Investment ma 30 proc. udziatéw i dla ktérej
Swiadczy ustugi przygotowania i prowadzenia inwestycji za wynagro-
dzeniem.
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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:

(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.
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Wybrane dane
finansowe Grupy

Skonsolidowane dane
finansowe Grupy

[tys. PLN] [tys. EUR]

stan na stan na stan na stan na

31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022

Przychody ze sprzedazy 15673 293 1394 306 347 428 297 401
Zysk operacyjny 180 695 275 403 39 903 58 743
Zysk (strata) brutto 178 321 219 001 39 378 46 712
Zysk za rok obrotowy przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 67 428 127150 14 890 27121
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (274 784) 9184 (60 680) 1959
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (106 951) 584 836 (23 618) 124 744
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 253 574 (240 703) 55996 (51 347)
Przeptywy pieniezne netto, razem (128 161) 353 317 (28 302) 75 361
Aktywa razem 5961838 6 087012 1371168 1297 898
Kapitat wtasny przypisany akcjonariuszom jednostki dominujacej 1690 053 1643778 388 697 350 493
Zobowigzania dtugoterminowe 2116182 1962 076 486 702 418 362
Zobowigzania krétkoterminowe 1817 567 2 318 624 418 024 494 387
Liczba akcji 412 690 582 412 690 582 412 690 582 412 690 582
Zysk (strata) na jedng akcje zwykia 0,16 0,31 0,04 0,07
Wartosc ksiegowa na jedng akcje 4,10 3,98 0,94 0,85

Zastosowany kurs euro

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

Kurs obowigzujacy na ostatni dzier okresu sprawozdaw-
czego:

- 4,3480 zi/euro na 31 grudnia 2023 .,

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

Sredni kurs w okresie, obliczony jako $rednia arytme-
tyczna kurséw obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego
miesigca w danym okresie:
- 4,5284 zi/euro

w okresie 1 stycznia 2023 r. — 31 grudnia 2023 r.,
- 4,6883 zi/euro

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

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci spotki Echo Investment S.A. i jej Grupy Kapitatowej za 2023 . 14



Podstawowe wielkosci
ekonomiczno-
finansowe ujawnione
w rocznych
sprawozdaniach
finansowych Spaétki
oraz Grupy

Aktywa i pasywa

Wartosé¢ aktywéw [min PLN]

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

15%

—

3 005 tys. PLN

Grupa Kapitatowa Echo Investment

2%

5 962 tys. PLN

[o)

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

Struktura aktywoéw trwatych

Echo Investment S.A.

3%

25%
72%

@ — Inwestycje w jednostkach zaleznych, wspotzaleznych i stowarzy-

szonych
@ — Udzielone pozyczki
@ — Pozostate

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci spotki Echo Investment S.A. i jej Grupy Kapitatowej za 2023 .

Grupa Kapitatowa Echo Investment

20%

38%

2 949 tys. PLN

— Nieruchomosci inwestycyjne

@ — Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspolnych przedsie-

wzieciach wycenianych metoda praw wtasnosci

@ — Nieruchomosci inwestycyjne w budowie
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Struktura aktywéw obrotowych

Echo Investment S.A.

3%

444 tys. PLN

® — Zapasy
@ — Naleznosci handlowe i pozostate
@ — Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
— Naleznosci z tytutu podatku dochodowego
) — Udzielone pozyczki

Struktura Pasywow

Echo Investment S.A.

@ — Kapitat whasny
@ — Zobowiazania dtugoterminowe
® — Zobowiazania krotkoterminowe

Grupa Kapitatowa Echo Investment

1%

— Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow
® — Inne aktywa finansowe

— Pochodne instrumenty finansowe
@ — Pozostate

Grupa Kapitatowa Echo Investment
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Rachunek zyskow i strat

Echo Investment S.A.

Grupa Kapitatlowa
Echo Investment

Przychody 4s8
ze sprzedazy 354
[mIn PLN] .
2021 2022 2023
254
Zysk operacyjny 157
[mIn PLNI] 105
2021 2022 2023
Zysk brutto
[mIn PLN]
100
32 42
|
2021 2022 2023
Zysk netto
[mIn PLN]
100
50
28 .
2021 2022 2023
Zysk netto
na jedng akcje
[PLN]
0.07 0,24 0.12
-
2021 2022 2023
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1 1573
533 1394
2021 2022 2023
314 275 181
2021 2022 2023
261
2021 2022 2023
205 157 na
2021 2022 2023
0,46
0,31 016
[ ]
2021 2022 2023
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Przeptywy pieniezne

Echo Investment S.A. Grupa Kapitatlowa
Echo Investment

254

Przeptywy

pieniezne 516

w 2023r.

[mIn PLN]

-107

@ — z dziatalnosci operacyjnej 089

— z dziatalnosci inwestycyjne;j
@ — z dziatalnosci finansowej

19

Przeptywy 49

pieniezne

z dziatalnosci 9

operacyjnej l l -
[mIn PLN]

-41 -39

— 2021

@ — 2022
® — 2023

-2/9

553 604 585

316

Przeptywy

142

pieniezne

z dziatalnosci

inwestycyjne;j l
[min PLN] 107

— 2021

@ — 2022
® — 2023
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Przeptywy pieniezne

Echo Investment S.A.

Przeptywy
pieniezne

z dziatalnosci
finansowej
[min PLN]

-289

— 2021
@ — 2022
® — 2023

-47
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Grupa Kapitatowa
Echo Investment

254

241

-462
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Segmenty Grupy

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej
— struktura segmentowa na 31 grudnia 2023 r. [tys. PLN]

Nieruchomosci

Razem Mieszkania Resi4Rent komercyjne

2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Aktywa
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 76 365 71752 74142 69 758 - - 2223 1994
Rzeczowe aktywa trwate 56 489 60 409 32 402 11880 - - 24 087 48 529
Nieruchomosci inwestycyjne 1144 456 1094 638 - 32 938 - - 1144 456 1061700
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 583 506 486 625 - - - - 583 506 486 625
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych 642 468 478180 - - 259 814 169 192 382 654 308 988
i wspolnych przedsiewzieciach wycenia-
nych metodg praw witasnosci oraz w jed-
nostkach powigzanych
Dtugoterminowe aktywa finansowe 267757 326 675 695 3 476 263 501 220 628 3 561 102 571
Pochodne instrumenty finansowe - 26 251 - 8 620 - 1653 - 15 978
Pozostate aktywa 1655 1549 1655 1549 - - - -
Aktywa z tytutu odroczonego podatku N2 993 94 494 77 844 53403 - 22 35149 41069
dochodowego
Tereny pod zabudowe 63 063 21359 59 356 17 652 - - 3707 3707

2948 752 2 661932 246 094 199 276 523 315 391495 2179 343 2071161

Aktywa obrotowe

Zapasy 15563824 15692 885 1461739 1505274 - 656 92 085 86 956
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 15199 14 925 6155 2 831 34 - 9 010 12 094
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow 80 801 81762 64 370 40 517 58 239 16 373 41006
Naleznosci handlowe i pozostate 291400 333 577 171345 192 479 16 998 8442 103 057 132 655
Krétkoterminowe aktywa finansowe 38 392 16 327 - 586 - - 38 392 14741
Pochodne instrumenty finansowe 11065 366 3565 - 670 - 6 830 366
Inne aktywa finansowe 59 730 88914 27 463 55 436 - - 32267 33478
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 813 836 941997 442 647 271245 508 237 370 681 670 515

2864247 3069753 2177284 2068368 18 268 9574 668 695 991811
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 148 839 355 327 - - - - 148 839 355 327

3013086 3425080 2177284 2068368 18 268 9574 817 534 1347138
Aktywa razem 5961838 6087012 2423378 2267644 541583 401068 2996877 3418300
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Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej
— struktura segmentowa na 31 grudnia 2023 r. [tys. PLN]

Nieruchomosci

Razem Mieszkania Resi4Rent komercyjne
2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Kapitat wlasny i zobowigzania
Kapitat wtasny 2 028 089 1806 312 814998 644061 283446 213 517 929 645 948 734
2028089 1806312 814998 644061 283446 213 517 929 645 948 734
Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 1708 807 1609 032 630194 340732 177 256 131396 901357 1136904
Zobowigzanie z tytutu nabycia akcji - - - - -
331 - - 331
Rezerwy diugoterminnowe 9283 5356 7513 5356 - - 1770 -
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowe- 154 154 140 651 75 022 65 431 - - 79132 75 220
go
Zobowiazania z tytutu leasingu 142 037 138 837 20 093 13 610 - - 121944 125 228
Zobowigzania pozostate 101570 68200 25884 30 299 - - 75 686 37901
Zobowigzania z tytutu umow z klientami - - - - - - -
2116182 1962076 758706 455428 177256 131396 1180220 1375253
Zobowigzania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 631767 667 980 197 701 154 945 63806 55 484 639 091 457 551
Kredyty, pozyczki i obligacje finansujace nieruchomo- 54122 142 494 - - - - 54122 142 494
$ci przeznaczone do sprzedazy
Zobowiagzanie z tytutu nabycia akcji - 51478 - 51478 - - - -
Pochodne instrumenty finansowe 441 - - - - - 441 -
Zobowiagzania z tytutu podatku dochodowego 4 812 31174 4083 7573 - - 729 23 601
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkow 12 368 147176 1620 25287 - - 748 121889
Zobowiazania handlowe N3 965 142 867 58 676 84 275 N6 480 55173 58 112
Zobowiazania z tytutu dywidendy 6 986 90 792 6 986 84 214 - - - 6578
Zobowiazania z tytutu leasingu 72 097 96 389 22 636 60 768 - - 49 461 35 621
Rezerwy krotkoterminowe 31339 51238 16 318 20 252 - 188 15 021 30798
Zobowigzania pozostate 162 409 238 348 78 281 66 512 13 959 4 70169 171832
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 457 377 613 679 453 373 612 851 3000 - 1004 828
1816 514 2273 615 849 674 1168156 80 881 56156 885959 1049304
Zobowigzania dotyczace aktywow przeznaczo- 1053 45 009 - - - - 1053 45 009
nych do sprzedazy
1817567 2318 624 849 674 1168156 80 881 56156 887012 1094313
Kapitat wtasny i zobowigzania razem 5961838 6087012 2423378 2267644 541583 401068 2996877 3418300
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Skonsolidowany rachunek zyskéw i strat — struktura segmentowa
za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2023 r. [tys. PLN]

Nieruchomosci

Razem Mieszkania Resi4Rent komercyjne

2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Przychody ze sprzedazy 1573 293 1394 306 1293 422 1109 627 35409 16 873 244 462 267 806
Koszt wiasny sprzedazy (1085 831) (901 913) (890 262) (732132) (151206) (CAI) (180 443) (160 6606)
Zysk brutto ze sprzedazy 487 462 492 393 403160 377 495 20 283 7758 64 019 107 140
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyj- (75 920) (11427) - - - - (75 920) (11427)
nych
Koszty administracyjne zwigzane z realiza- (61897) (71 390) (45 673) (53 090) (541) (581) (15 677) (17 719)
cja projektow
Koszty sprzedazy (49 412) (50 038) (42 632) (40 213) (519) (1152) (6 261) (8 673)
Koszty ogolnego zarzadu (105 983) (84 264) (47 6806) (35 613) (17128) (11462) (41169) (37189)
Pozostate przychody operacyjne 12 846 18 323 7 430 4 329 13 - 5403 13 994
Pozostate koszty operacyjne (26 407) (18 194) (14 397) (5 336) (6) - (12 004) (12 858)
Zysk operacyjny 180 695 275 403 260 202 247573 2102 (5437) (81609) 33268
Przychody finansowe 18 750 50 496 12 268 17708 10 287 6783 (3805) 26 005
Koszty finansowe (187 122) (1564 699) (61765) (62 053) (9 472) (8 470) (115 885) (94176)
Zysk (strata) z tytutu pochodnych instru- 403 (5725) - (3207) - - 403 (2 518)
mentow walutowych
Zysk (strata) z tytutu roznic kursowych 68 232 (15 157) 9141 (3 901) 1680 (346) 57 41 (10 904)
Udziat w zyskach (stratach) jednostek 97 363 68 677 - - 94 339 69 140 3024 (463)
ujmowanych metodg praw wtasnosci
Zysk brutto 178 321 219 001 219 846 206120 98 936 61670 (140 461) (48 789)
Podatek dochodowy (60 458) (62 455) (71 661) (68 780) (32 249) (17 587) 43 452 13 913
Zysk netto, w tym: 17 863 156 546 148 185 147 339 66 687 44 083 (97 009) (34 876)
Zysk przypadajacy akcjonariuszom jed- 67 428 127150 97730 17 939 66 687 44 083 (96 989) (34 872)
nostki dominujacej
Zysk udziatowcow niekontrolujacych 50 435 29 396 50 455 29 400 - - (20) (4)
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Struktura akcjonariatu
Echo Investment S.A.
| opis akcji

Kapitat zaktadowy Spoétki wynosi 20 634 529,10 zt i dzieli Walnym Zgromadzeniu. W Spétce nie ma akcji uprzywile-
sie na 412 690 582 akcje o wartosci nominalnej 0,05 zt jowanych.
kazda. Kazda akcja Spétki daje prawo do jednego gtosu na

Znaczacy Akcjonariusze posiadajgcy co najmniej 5 proc. udziat
w ogodlnej liczbie gtloséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spatki
na dzien podpisania niniejszego sprawozdania, tj. na 27 marca 2024 r.

Akcjonariusz liczba akciji % kapitatu liczba gtosow % gtoséw
Lisala Sp. z 0.0. (Wing IHC Zrt with Griffin Capital Partners) 272 375784 66.00 272 375784 66.00
Nationale-Nederlanden OFE 47 413 000 1.49 47 413 000 1.49
Allianz Polska OFE 39 781769 9.64 39 781769 9.64
Pozostali akcjonariusze ponizej 5 proc. gtosow 53120 029 12.87 53120 029 12.87

% kapitatu na 27 marca 2024 r.

12,87%

@® — Lisala Sp. z o.0.
(Wing IHC Zrt oraz Griffin Capital Partners)
® — Nationale-Nederlanden OFE
— Allianz Polska OFE
@ — Pozostali akcjonariusze ponizej 5 proc. gtoséow

1,49%

66,00%
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Znaczacy Akcjonariusze posiadajacy co najmniej 5 proc. udziat
w ogolnej liczbie gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spoétki
na dzien publikacji niniejszego sprawozdania, 1j. na 31 grudnia 2023 r.

Akcjonariusz liczba akciji % kapitatu liczba gtosow % gtoséw
Lisala Sp. z 0.0. (Wing IHC Zrt with Griffin Capital Partners) 272 375784 66.00 272 375784 66.00
Nationale-Nederlanden OFE 47 413 000 1.49 47 413 000 11.49
Allianz Polska OFE 39 781769 Q.64 39 781769 Q.64
Pozostali akcjonariusze ponizej 5 proc. gtosow 53120 029 12.87 53120 029 12.87

% kapitatu na 31 grudnia 2023 r.

12,87%

9,64%
N
@® — Lisala Sp. z o.0.
(Wing IHC Zrt oraz Griffin Capital Partners)
® — Nationale-Nederlanden OFE
— Allianz Polska OFE
@ — Pozostali akcjonariusze ponizej 5 proc. gtoséow

1,49%

Akcje w posiadaniu oséb zarzadzajacych i nadzorujacych
na dzien podpisania raportu tj. 27 marca 2024 r.

Osoby zarzadzajace i nadzorujace liczba akciji % kapitatu liczba gtosow % gtoséw
Nicklas Lindberg — prezes zarzadu Q45772 0.23 Q45772 0.23
Maciej Drozd — wiceprezes zarzadu 291065 0.07 291065 0.07
Péeter Kocsis — cztonek rady nadzorczej 1084 0.03 1084 0.03
Bence Sass — cztonek rady nadzorczej 50 000 0.01 50 000 0.01

Akcje w posiadaniu oséb zarzadzajacych i nadzorujacych
na 31 grudnia 2023 r.

Osoby zarzadzajace i nadzorujace liczba akciji % kapitatu liczba gtosow % gtoséw
Nicklas Lindberg — prezes zarzadu Q45772 0.23 Q45772 0.23
Maciej Drozd — wiceprezes zarzadu 291065 0.07 291065 0.07
Péter Kocsis — cztonek rady nadzorczej mos4 0.03 M o84 0.03
Bence Sass — cztonek rady nadzorczej 50 000 0.01 50 000 0.01
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Istotne zmiany w strukturze
akcjonariatu w 2023 r. oraz na dzien
podpisania raportu

W 2023 r. Spoétka otrzymata:

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

- komunikat od PTE Allianz Polska S.A., zarzadzajacego
Allianz Polska OFE, Ze po likwidacji Drugiego Allianz
OFE na rachunku Allianz OFE zapisanych byto 39 781
769 akciji, stanowigcych 9,64 proc. udziatu w kapitale
zaktadowym Spatki, co daje prawo do wykonywania 39
781769 gtoséw z akceji stanowigcych 9,64 proc udziatu
w 0golnej liczbie gtoséw na WZA Spotki.

Od daty publikacji ostatniego raportu finansowego, tj. od
28 listopada 2023 r., miata miejsce jedna zmiana dotycza-
ca akcji posiadanych przez osoby zarzadzajace i nadzoru-
jace. W wyniku transakcji gietdowej, Prezes Zarzadu nabyt
39 400 akciji Spotki (RB Nr 52/2023).

Informacje o umowach, w wyniku
ktérych moga w przysztosci nastgpié
zmiany w proporcjach posiadanych
akcji przez dotychczasowych
Akcjonariuszy

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

Akcje witasne

Obecnie Spotka nie posiada akcji wtasnych.

Ograniczenia zwigzane

z przenoszeniem praw wilasnosci
papierow wartosciowych oraz
dajgce specjalne uprawnienia
kontrolne

Papiery wartosciowe wyemitowane przez Echo Invest-
ment S.A. nie dajg specjalnych uprawnien kontrolnych ich
posiadaczom. Spoétka Echo Investment S.A. nie posiada
informacji o ograniczeniach w wykonywaniu prawa gtosu
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ani w przenoszeniu praw wtasnosci przez posiadaczy jej
papierow wartosciowych.

Notowania akcji
Echo Investment S.A.

Akcje Echo Investment S.A. zadebiutowaty na Gietdzie Pa-

pierow Wartosciowych w Warszawie 5 marca 1996 r. Kurs

akcji w dniu debiutu wyniost 0,43 zi. W ostatnim roku kurs

akcji Echo Investment S.A. wg cen zamkniecia ksztattowat

sie nastepujaco:

— w ostatnim dniu 2022 r. kurs wyniost 3,02 zi,

= minimum w 2023 r. to 3,00 zt (1 marca), cena maksy-
malna to 4,41 zt (11 wrzesénia),

— na zamkniecie ostatniej sesji w 2023 r. kurs wyniost
4,00 zt.

Wedtug stanu na 31 grudnia 2023 r. akcje Echo Invest-
ment S.A. wchodzity w sktad nastepujacych indeksow
gietdowych warszawskiej gietdy:

WIG

Indeks WIG to pierwszy indeks gietdowy i jest obliczany
od 16 kwietnia 1991 r. Pierwsza wartos$¢ indeksu WIG wy-
nosita 1000 pkt. Obecnie WIG obejmuje wszystkie spotki
notowane na Gléwnym Rynku GPW, ktore spetnig bazowe
kryteria uczestnictwa w indeksach. W indeksie WIG obo-
wigzuje zasada dywersyfikacji, majaca na celu ogranicze-
nie udziatu pojedynczej spotki i sektora gietdowego. Jest
indeksem dochodowym i przy jego obliczaniu uwzglednia
sie zarowno ceny zawartych w nim akgji, jak i dochody

z dywidend i praw poboru.

WIG140

Indeks WIG140 jest publikowany od 20 grudnia 2021r.,
na podstawie wartosci portfela akcji 140 spotek zakwa-
lifikowanych do indekséw WIG20, mWIG40 i sWIG80.
WIG140 jest indeksem typu dochodowego, co oznacza ze
przy jego obliczaniu bierze sie pod uwage zaréwno ceny
zawartych w nim transakgiji, jak i dochody z tytutu dywi-
dend i praw poboru.

sWIG80

Indeks sWIG8O0 jest kontynuacja indeksu WIRR i jest
obliczany od 31 grudnia 1994 r. i obejmuje 80 matych
spoétek notowanych na Gtéwnym Rynku GPW. sWIG80
jest indeksem typu cenowego, co oznacza, ze przy jego
obliczaniu bierze sie pod uwage jedynie ceny zawartych
w nim transakgciji, a nie uwzglednia sie dochodow z tytutu
dywidend. W indeksie sWIG8O0 nie uczestniczg spotki z in-
deksow WIG20 i mWIG4O0 oraz spotki zagraniczne noto-
wane jednoczesnie na GPW i innych rynkach o wartosci
rynkowej w dniu rankingu powyzej 100 min euro.
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sWIG80TR

Indeks sWIG8OTR jest obliczany od 18 wrzesnia 2017 r.,
na podstawie wartosci portfela akcji 80 matych spodtek
notowanych na Gtéwnym Rynku GPW. W odréznieniu od
indeksu sWIG80, sWIG8BO0TR jest indeksem dochodowym,
co oznacza ze przy jego obliczaniu bierze sie pod uwage
zaréowno ceny zawartych w nim transakcji oraz dochody z
tytutu dywidend. Wszystkie pozostate zasady konstrukc;ji
indeksu sg zgodne z metodologig indeksu sWIG80.

WIG-Poland

Indeks WIG-Poland (dawniej WIG-PL) jest pierwszym
indeksem narodowym obliczanym przez gietde od 22
grudnia 2003 r. W sktad indeksu wchodzg wytgcznie akcji
krajowych spoétek notowanych na Gtéwnym Rynku GPW,
ktére spetnig bazowe kryteria uczestnictwa w indeksach.
Wartosci historyczne oraz zasady indeksu sg tozsame z in-
deksem WIG. Oznacza to, ze od 16 kwietnia 1991r. do 19
grudnia 2003 r. wartosci oraz struktura portfela obydwu

WING

O akcjonariuszu wigkszosciowym

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,
wiodacego niemieckiego dewelopera mieszkaniowego

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

indeksow byta taka sama. Obecnie zaréwno wartosci jak
i uczestnicy WIG-PL i WIG sa rézne. Podobnie jak WIG,
indeks WIG-Poland jest indeksem dochodowym i przy
jego obliczaniu uwzglednia sie zaréwno ceny zawartych
w nim akgji, jak i dochody z dywidend i praw poboru.

WIG-nieruchomosci

Indeks WIG-nieruchomosci jest indeksem sektorowym,

w ktorego sktad wchodzg spotki uczestniczace w indeksie
WIG i jednoczesnie zakwalifikowane do sektora ,nieru-
chomosci”. W portfelu subindeksu znajdujg sie takie same
pakiety jak w portfelu indeksu WIG. Datg bazowg indeksu
jest 156 czerwca 2007 r., a wartos¢ indeksu w tym dniu wy-
nosita 6543,82 pkt. Metodologia subindeksu jest tozsama
z indeksem WIG, tzn. ze jest on indeksem dochodowym

i przy jego obliczaniu uwzglednia sie zaréwno ceny zawar-
tych w nim akcji, jak i dochody z dywidend i praw poboru.

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, diugoterminowym partnerem
dla wiodacych korporac;ji dziatajacych w regionie Europy
Srodkowej. Celem firmy jest realizowanie $wiatowej klasy
projektow 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 Spotki, sposréd osédb spra-

wujacych w Echo Investment S.A. funkcje zarzadcze lub
nadzorcze, akcjonariuszami i obligatariuszami Spétki sa

Nicklas Lindberg, prezes zarzadu, Maciej Drozd — wice-
prezes ds. finansowych oraz Péter Kocsis i Bence Sass,
cztonkowie rady nadzorczej.

Stan posiadania akcji Echo Investment S.A. przez
cztonkoéw Zarzadu i Rady Nadzorczej na 31 grudnia 2023 r.

Liczba Udzial w kapitale

Nazwisko / Stanowisko w organach Spotki posiadanych akcji i glosach na WZA
Nicklas Lindberg Q45772 0,23
Prezes

Maciej Drozd 291065 0,07
Wiceprezes Zarzadu

Péter Kocsis 1M 0o84 0,03
Cztonek Rady Nadzorczej

Bence Sass 50 000 0.01

Cztonek Rady Nadzorczej

Od daty publikacji ostatniego raportu finansowego,

1j. od 28 listopada 2023 r., miata miejsce jedna zmiana
dotyczaca akcji posiadanych przez osoby zarzadzajace
i nadzorujace. W wyniku transakgcji gieldowej, Prezes
Zarzadu nabyt 39 400 akcji Spotki (RB Nr 52/2023).

Zaden z cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej nie posiadat
obligacji Echo Investment S.A. na dzien podpisania rapor-
tu, 1j. 27 marca 2024 r.
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Najwazniejsze
zdarzenia w 2023 r.

Organizacja - Akcje i obligacje - Zysk i dywidenda - Projekty « ESG

(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 obejmujacego wyodrebniony organizacyjnie seg-
ment mieszkaniowy dziatalnosci Echo Investment.

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

Archicom, ktére spotka ta wyemitowata z wytgczeniem
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 transakcji.

Publikacja Sprawozdania Zarzadu
Archicom S.A. z oszacowang przez

niezaleznego biegtego wartosciag 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. Propono-

wana cena emisyjna po ktorej Echo Investment objeto 22
825 700 akcji nowej emisji Archicom, zostata okreslona na
poziomie 36,34 zt za jedna akcje.

Zgodnie ze standardowg metodologig i dla zapewnienia
petnej poréwnywalnosci, wycena aportu i okreslenie ceny
emisyjnej zostaty dokonane w oparciu o wyceny sporzg-
dzone przez niezaleznego biegtego dwiema metodami:
dochodowg — zdyskontowanych przeptywow pienieznych
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oraz metoda rynkowa, bazujaca na analizie porownawczej
obejmujacej poréwnywalne spotki notowane na GPW.

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 dotyczacy finalizacji fransakcji 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. poinformowat, ze
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spétki
postanowito powota¢ Pana Bence Sass oraz Pana Petera

Kocsis do sktadu Rady Nadzorczej Spétki 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. poinformowat, ze
Spotka otrzymata oswiadczenie Pana Rafata Mazurczaka,
podpisane 27 lipca 2023 r., o jego rezygnaciji z funkcji

czlonka Rady Nadzorczej Spétki. W przestanym oswiad-
czeniu nie zostata podana przyczyna rezygnaciji.
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Przeniesienie do Archicom S.A.
aportu obejmujacego
wyodrebniony biznes mieszkaniowy
Echo Investment S.A.

1sierpnia 2023 r. Echo Investment S.A. zawarto z Archi-
com S.A. umowe przeniesienia do Archicom S.A. aportu
obejmujgcego wyodrebniony biznes mieszkaniowy Grupy
Echo Investment. Zmiana miata na celu uporzadkowanie
struktury Grupy Echo Investment, w ktérej Grupa Archi-
com stanie sie filarem mieszkaniowym, a Grupa Echo
skupi sie na rozwijaniu segmentu nieruchomosci komer-
cyjnych, mieszkaniach na wynajem oraz tworzeniu wie-
lofunkcyjnych projektéw ,,destination”, jak Browary War-
szawskie czy Towarowa 22.

Spotka zawarta rowniez umowe objecia 22,8 min akcji
zwyktych imiennych serii C1, C2, C3, C4, C5 w kapitale
zaktadowym Archicom S.A. o fagcznej wartosci nominalnej
228 min zt, w zamian za whniesienie aportu. Warto$¢ aportu,
zgodnie z wyceng przygotowana 31 marca 2023 r. wyniosta
blisko 830 min zi, w drodze subskrypcji prywatne;.
Przedmiotem transakcji nie byly sktadniki majatku Grupy
Echo Investment zwigzane z realizacjg mieszkan na wyna-
jem (Resi4Rent/PRS).

Whnoszone do Archicom aktywa stanowig istotne wzmoc-
nienie spotki, zarowno pod wzgledem zwiekszenia zaso-
bow organizacyjnych i powiekszenia majatku, jak i po-
prawy pozycji konkurencyjnej oraz rozwoju potencjatu
ludzkiego. Transakcja istotnie poszerza

geograficznie i produktowo biznes spdtki Archicom, ktorej
dziatalno$¢ skoncentrowana byta dotychczas na rynku
wroctawskim, gdzie zajmuje wiodaca pozycje. Po zmianie
Archicom jest obecny takze w Warszawie, Poznaniu, Kra-
kowie i w todzi. W efekcie powstaje ogdlnopolski dewelo-
per o silnej pozyciji i wysokim potencjale dalszego rozwoju.

Potaczenie biznesu
mieszkaniowego
dato Archicomowi
ogolnopolska

skale z wiekszym
potencjatem wzrostu,
synergiami i szerszg
rozpoznawalnoscia
na rynku. To dziatanie
jest zgodne ze
strategig Grupy Echo
Investment, ktdra
zaktada osiggniecia
pozyciji lidera rynku
mieszkaniowego oraz
komercyjnego.

830 min PLN

wartos¢ aportu obejmujacego

biznes mieszkaniowy Grupy Echo

Investment wniesiony do Grupy
Archicom

Powierzenie funkcji Wiceprezesa
Zarzadu Archicom S.A.

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

Zarzadu obecnej kadencji Pani Agacie Skowronskiej —
Domaniskiej.
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[ Akcje i obligacje )

Organizacja - Akcje i obligacje - Zysk i dywidenda - Projekty « ESG

Emisja obligacji przez Echo
Investment dla inwestoréw
instytucjonalnych (w zi)

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

oraz rolowanie diugu spotki zapadajacego w 2023
iw2024r.

140 min PLN

wartos¢ wyemitowanych przez
Echo Investment obligacji w zt dla
inwestoréw instytucjonalnych

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 Spotki do tacznej
kwoty 500 min zt, podwyzszonej aneksem z 25 pazdzierni-
ka 2023 r. do facznej kwoty 1 mid zt.

Seria 21/2023
Data emisji 24.05.2023
Wartos¢ serii 140 min zt
Termin zapadalnosci 5 lat

Oprocentowanie WIBOR 6M + marza 4,5%

Agent oferujacy Ipopema Securities S.A.

Emisja obligacji przez Echo
Investment dla inwestoréw
instytucjonalnych (w euro)

Obligacje nie sg zabezpieczone i s3 notowane na
Gietdzie Papierow Wartosciowych. Pienigdze pozyskane
z emisji deweloper wykorzystat na finansowanie rozwo-

ju biznesu oraz rolowanie diugu spétki zapadajacego
w 2023 iw 2024 r.

Oferta publiczna obligacji serii 31/2023 przeprowadzona
zostata na podstawie umowy z agentem Ipopema Se-
curities S.A. z siedzibg w Warszawie, w ramach ustano-
wionego w 2022 r. programu emisji obligacji Spétki do

43 min EURO

wartos¢ wyemitowanych przez Echo
Investment obligacji (w euro) dla
inwestoréw instytucjonalnych

tacznej kwoty 500 min zt, podwyzszonej aneksem z 25
pazdziernika 2023 r. do tacznej kwoty 1 mld zt.

Roéwnolegle, w zwigzku z procesem emisji obligacji,
Spotka nabyta w celu umorzenia obligacje serii 1TE/2020
o tacznej wartosci nominalnej 31,3 min euro, zarejestro-
wane w Krajowym Depozycie Papierow Wartosciowych

i oznaczone kodem ISIN: PLECHPSO0O0316, ktérych termin
zapadalnosci przypada 23 pazdziernika 2024 r.

Seria 31/2023
Data emisji 27.10.2023
Wartos¢ serii 43 min euro
Termin zapadalnosci 5 lat

Oprocentowanie EURIBOR 6M + marza 7,4%

Agent oferujacy lpopema Securities S.A.
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Emisja obligacji przez Archicom S.A.
dla inwestoréw instytucjonalnych

Obligacje nie sg zabezpieczone i sg notowane na Gietdzie  Seria M7/2023 M8/2023
Papierow War’roscmwy9h. Plen|a<:!ze pozys.kan‘e z emisji Data emis;i 17.03.2023 711.2023
Spotka wykorzysta na finansowanie rozwoju biznesu. ;
Wartosc serii 62 min zt 210 min zt
Termin zapadalnosci 2 lata 3 lata
Oprocentowanie WIBOR 3M WIBOR 3M
272 min PLN
Agent oferujacy mBank mBank

taczna warto$¢ wyemitowanych przez
Archicom obligac;ji dla inwestoréw
instytucjonalnych w ramach
ustanowionego w 2016 r. programu
emisji obligacji Spotki do tgcznej kwoty
350 min zt

Emisja obligaciji publicznych przez
Echo Investment dla inwestoréw
indywidualnych

Obligacje zwykie na okaziciela serii P, P2 i R zostaty
zarejestrowane w Krajowym Depozycie Papieréw Warto-
$ciowych S.A.

Obligacje serii P i P2 (PLECHPS00373) i obligacje serii
R (PLECHPS00381) sg notowane w systemie notowan
ciagtych na rynku podstawowym Catalyst prowadzonym

Pienigdze pozyskane z emisji deweloper wykorzysta na
finansowanie rozwoju biznesu oraz rolowanie diugu
spot-ki zapadajacego w 2023 i w 2024 r.

Oferta publiczna obligacji przeprowadzona zostata na
podstawie prospektu zatwierdzonego przez Komisje
Nadzoru Finansowego 19 czerwca 2023 r. oraz suple-

przez Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie mentow.
S.A.

100 min PLN e
n Data emisji 1.08.2023 1.08.2023 156.11.2023
Wartos¢ serii 15 min zt 35 min zt 50 min zt
I'aczna wa r‘I‘OS'é dWO'Ch Ser“ ObllgaCJl Termin zapadalnosci 4 lata 4 lata 4 lata
dla inwes-l-oro'w indywidualnych Oprocentowanie WIBOR 6M WIBOR 6M WIBOR 6M
. + marza 4% + marza 4% + marza 4%
WyemITowa nyCh przez EChO InveSTmenT Agent oferujacy Powszechna Powszechna Powszechna
wW 2023 r. W ra mach V prog ramu Kasa Oszczed- Kasa Oszczed- Kasa Oszczed-
o oo . e . , nosci Bank nosci Bank nosci Bank
emisji Ob|lgaCj| dla inwestoréow Polski S.A. Polski S.A. Polski S.A.
Oddziat — Biu-  Oddziat — Biu-  Oddziat — Biu-

indywidualnych do 300 min zt lub
réwnowartosci tej kwoty w euro

ro Maklerskie
w Warszawie

ro Maklerskie
w Warszawie

ro Maklerskie
w Warszawie
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Nabycie pakietu akcji
w Archicom S.A.

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

DKRA sp. z 0.0. 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.

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 mln zt lub réwnowartosci tej kwo-
ty w euro. Prospekt zostat zatwierdzony przez Komisje
Nadzoru Finansowego 19 czerwca 2023 r.

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

Funkcje Agenta oferujacego 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 inwestoréw
indywidualnych

A

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 akc;ji serii D oraz akg;ji serii E do obrotu na
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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 Spétki i upowaznienia
Zarzadu do podwyzszenia kapitatu zaktadowego Archicom
S.A. w ramach kapitatu docelowego wraz z mozliwoscia
pozbawienia przez Zarzad prawa poboru dotychczaso-
wych akcjonariuszy Spoétki w catosci lub w czesci za zgoda
Rady Nadzorczej.
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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 akc;ji 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.0.
do 6 107 432 akcji zwyklych na okaziciela Spotki, stano-
wigcych 12,59 proc. kapitatu zaktadowego Spotki oraz
11,16 proc. ogdlnej liczby gtoséow na walnym zgroma-
dzeniu akcjonariuszy Spotki przed emisjg przez Spoétke
akcji serii D i E oraz

— ofertg do 3 892 568 nowo emitowanych akcji zwyktych
na okaziciela serii D Spotki 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”),
skierowanag w obu przypadkach do inwestorow pozy-
skanych przez agenta oferujgcego (za wyjatkiem akgji
serii E oferowanych wytacznie Echo lub podmiotom
zaleznym Echo), w drodze subskrypcji prywatnej, oraz
dopuszczeniem i wprowadzeniem praw do akgciji serii
D (o ile bedzie to miato zastosowanie) oraz akcji serii D
do obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez
Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.

W ramach Oferty uprawnieni inwestorzy mogli naby¢ nie
wiecej niz 10 000 000 akcji Spotki, tj. nie wiecej niz 3
892 568 akcji serii D oraz nie wiecej niz 6 107 432 akcji
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 publikacji
o raportu biezacego Archicom oraz raportu biezacego
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 inwestoréw musiat zawrze¢ stosowng umowe
obejmujaca ustuge przyjmowania i przekazywania zlecen.

Przeprowadzenie emisji Akcji Nowej Emisji nastagpito

z wylaczeniem prawa poboru dotychczasowych akcjo-
nariuszy Spotki. Akcje Nowej Emisji i akcje sprzedawane
zostaly zaoferowane w drodze subskrypciji prywatnej,
skierowanej wytgcznie do wybranych inwestorow, ktorzy
spetniali nastepujace kryteria: (i) byli inwestorami kwa-
lifikowanymi w rozumieniu art. 2 lit. €) Rozporzadzenia
Prospektowego, o ktérych mowa w art. 1 ust. 4 lit. a)
Rozporzadzenia Prospektowego, lub (i) byli inwestorami,
ktorzy nabywajg papiery wartosciowe o tacznej wartosci
co najmniej 100 00O euro.

Cena emisyjna akcji serii D zostata ustalona przez Zarzad
Spoftki.

Zgodnie z Umowa Plasowania, cena sprzedazy akgc;ji
sprzedawanych byta réwna cenie emisyjnej Akcji Nowej
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 Spodtka
Akcyjng — Oddziat Biuro Maklerskie, wyboru upraw-
nionych inwestorow, ktérym Archicom S.A. zlozyt oferty
objecia Akcji Nowej Emisji i zakupu akcji sprzedawanych

i ustalit ostateczng liczbe Akcji Nowej Emisji przeznaczo-
nych do zaoferowania kazdemu z takich inwestoréw.
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Zakonczenie subskrypcji akciji serii
D i E Archicom S.A., przydziat
akciji 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 subskrypcji i zawarciu
z inwestorami umoéw objecia 3 892 568 akciji serii D oraz
6 107 432 akcji serii E emitowanych na podstawie uchwa-
ty nr 3/IX/2023 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
Archicom S.A. z 25 wrzesnia 2023 r. w sprawie podwyz-
szenia kapitatu zaktadowego Spoétki w drodze emisji akcji
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 akc;ji serii D i serii E, zmiany
Statutu Spotki, ubiegania sie o dopuszczenie i wprowa-
dzenie akg;ji 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 akcji serii

D oraz akcji serii E, oferowanych w drodze subskrypcji
prywatnej z wylgczeniem prawa poboru, zgodnie z posta-
nowieniami Uchwaty Emisyjne;j.

W zwigzku z nalezyta subskrypcja oraz optaceniem w ca-
tosci Akcji Nowej Emisji, Zarzad Spotki 4 pazdziernika
2023 r. podjat uchwate o przydziale inwestorom, ktérzy
podpisali umowy objecia akcji, wszystkich Akcji Serii

D oraz spoéice DKR Echo Investment Sp. z o.0., bedg-

cej spotka zalezng Echo, wszystkich Akcji Serii E. Cena
emisyjna wszystkich akc;ji serii D i E (,Akcje Nowej Emisji”)
byta taka sama i wyniosta 22,00 zt za jedng Akcje Nowej
Emisji.

Jednoczesnie, Zarzad Echo poinformowat, ze Rada Nad-
zorcza Echo, dziatajgc w interesie Echo i w poszanowaniu
perspektywy inwestycyjnej akcjonariuszy niebedacych
podmiotami powigzanymi, w tym akcjonariuszy mniejszo-
sciowych, wyrazita zgode na zawarcie przez Akcjonariu-
sza Sprzedajacego, bedacego spotka 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 instrumentéw finansowych do zorgani-
zowanego systemu obrotu oraz o spotkach publicznych

z podmiotem powigzanym, w rozumieniu art. 90h ust. 1
pkt 2 Ustawy o Ofercie Publicznej, tj. Spétka, 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 nastapito na
warunkach rynkowych i jest uzasadnione interesem Echo
przy poszanowaniu perspektywy inwestycyjnej akcjo-
nariuszy niebedacych podmiotami powigzanymi, w tym
akcjonariuszy mniejszosciowych.

Oswiadczenie Zarzadu Archicom
S.A. w sprawie dookreslenia
wysokosci kapitatu zaktadowego
podwyzszonego

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

W wyniku emisji akcji serii D oraz akcji serii E, w dro-
dze subskrypcji prywatnej, skutecznie objetych i w petni
pokrytych wktadami pienieznymi zostato: (i) 3 892 568
akciji 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 facznej wartosci nominalnej 61 074 320 zt. W re-
zultacie wysokos¢ kapitatu zaktadowego Spotki objetego
w ramach przedmiotowego podwyzszenia kapitatu zakta-
dowego Spotki wynosi tacznie 100 000 00O zi. Z tego
wzgledu Zarzad dookreslit wysokosé¢ kapitatu zaktadowe-
go Spotki na kwote 584 960 430 zi.
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Zakonczenie subskrypc;ji akciji
serii D oraz E Archicom S.A.

11 pazdziernika 2023 r. Zarzad spotki Archicom S.A. podat
do wiadomosci publicznej informacje dotyczace zakonczo-
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 zostaly
zaoferowane w frybie subskrypcji prywatne;.

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

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

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

— Liczba papieréw 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 akcji serii E o wartosci nominalnej 10,00
zt kazda.

- Liczba papieréw wartosciowych, ktére zostaty przy-
dzielone w ramach przeprowadzonej subskrypcji lub
sprzedazy: W ramach subskrypciji prywatnej przydzie-

lono 3 892 568 akcji serii D oraz 6 107 432 akgiji serii E
o wartosci nominalnej 10,00 zt kazda.

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

Liczba osdéb, ktdre ztozyty zapisy na papiery wartoscio-
we objete subskrypcija lub sprzedaza w poszczegodlnych
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 oséb, ktérym przydzielono papiery wartosciowe
w ramach przeprowadzonej subskrypcji 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.

Wartos¢ przeprowadzonej subskrypcji lub sprzedazy,
rozumianej jako iloczyn liczby papieréw wartosciowych
objetych ofertg i ceny emisyjnej lub ceny sprzedazy:
Wartos¢ Oferty wyniosta 220 OO0 00O zt.

Sposdb optacenia objetych (nabytych) papierow warto-
sciowych: Akcje Nowej Emisji zostaty objete w zamian za
wkiady pieniezne.
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(Zysk i dywidenda \

Rekomendacja Zarzadu Spotki
w sprawie dywidendy

15 maja 2023 r. Zarzad Echo Investment podat do publicz-
nej wiadomosci rekomendacje dotyczaca przeznaczenia
na dywidende z zysku za 2022 r. kwoty rownej wyptaco-
nej dywidendzie zaliczkowej, tj. 90,8 min zt, czyli 0,22 zt

na jedna akcje. Ostateczng decyzje podjeli akcjonariusze
w czasie Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjona-
riuszy 29 czerwca 2023 .

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.

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

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 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-
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cjonariusze posiadajacy akcje Spotki w dniu 3 listopada
2023 .

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

90,79 min PLN

taczna kwota zaliczki
dywidendowej z zysku za 2023 .,
wyptaconej akcjonariuszom Spotki
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Prezentacja projektu

Towarowa 22 w Warszawie

W marcu 2023 r. Echo Investment,
wraz ze swoim partnerem AF| Eu-
rope, przedstawito wielofunkcyjny
projekt zabudowy zakupionej dziatki
przy ul. Towarowej w Warszawie,
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.
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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”




Sprzedaz warszawskiego biurowca
Moje Miejsce li

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

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

Biurowiec jest czescia projektu Moje Miejsce, ktéry two-
rzy wielofunkcyjny kwartat tagczacy biurowce, mieszkania,
punkty ustugowe i dobrze zaprojektowang przestrzen
publiczna. Biurowiec Moje Miejsce Il oferuje blisko 17 tys.
mkw. powierzchni przeznaczonej na wynajem, a wsrod

&

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

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

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

Za projekt obiektu jest odpowiedzialna pracownia JEMS
Architekei.

45 min EUR

wartos¢ transakcji
budynku biurowego
Moje Miejsce |l

w Warszawie

Biurowiec Moje Miejsce
w Warszawie
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Umowa na realizacje budowy
budynkéw w ramach osiedla
mieszkaniowego ,,Awipolis”
przy ul. Chachaja we Wroctawiu

1 lipca 2023 r. spotka zalezna Archicom S.A. - Archicom
Nieruchomosci JN3 Sp. z o0.0. zawarta z OPEX S.A. umo-
we, ktérej przedmiotem jest wykonanie robot polegaja-
cych na kompleksowe;j realizacji przedsiewziecia inwesty-
cyjnego w postaci budowy budynkow mieszkalnych L6a,
L6b, L7 i L8 wraz z garazami podziemnymi, zagospodaro-

waniem terenu i infrastrukturg techniczng przy ulicy Cha-
chaja we Wroctawiu w ramach osiedla mieszkaniowego
»Awipolis” etap 4 oraz ,Awipolis” etap 4a.

Wynagrodzenie dla wykonawcy z tytutu realizacji przed-
miotu ww. Umowy wynosi 73,31 min zt netto, plus VAT.

Nabycie nieruchomosci
w Warszawie

13 wrzesnia 2023 r. podmiot zalezny Grupy Echo Invest-
ment, tj. spotka Archicom Warszawa Sp. z o.0., jako kupu-
jacy oraz Ghelamco Postepu Sp. z 0.0., spétka wchodzag-
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 ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa
w Warszawie, VII Wydziat Ksiag Wieczystych, prowadzi
ksiege wieczysta nr WA2M/00181536/9, znajdujacej sie
w Warszawie w rejonie ulicy Postepu, oraz

— prawo wiasnosci budynkéw biurowych oraz budowli
whniesionych na tym gruncie, a takze

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

Postanowienia umowy nie odbiegajg od postanowien
stosowanych w tego typu transakcjach. Umowa zawiera
standardowe dla tego typu transakcji postanowienia doty-
czace zapewnien i oswiadczen sprzedawcy i kupujacego
oraz dotyczace odpowiedzialnosci stron.

Wartos¢ transakcji wyniosta 55 000 tys. zt, powiekszona
o VAT.

Zawarcie umowy jest zgodne z politykg inwestycyjna
Grupy Archicom i ma na celu rozwdj dziatalnosci Grupy
na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Warszawie.
Nabycie wraz z prawem uzytkowania wieczystego gruntu
nieruchomosci komercyjnych znajdujgcych sie na tym
gruncie nie wplywa w zaden sposoéb na plany Grupy zmie-
rzajgce do ograniczania dziatalnosci w segmencie komer-
cyjnym. Na przedmiotowej nieruchomosci planowana jest
realizacja inwestycji mieszkaniowej.
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Umowa nabycia nieruchomosci
w rejonie ul. Towarowej
w Warszawie

11 pazdziernika 2023 r. Zarzad Archicom S.A. wykonat
umowe warunkowsa 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. Wiladystawa 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$é nieruchomosci podkresla tzw. waterfront,
czyli potozenie przy samej linii brzegowej Odry.

Wartos¢ transakcji wyniosta 72 min zt.

72 min PLN

wartos¢ dziatki zakupionej
przez Archicom S.A. przy ul.
Wiadystawa Reymonta we
Wroctawiu pod zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng
z ustugami
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Umowa nabycia nieruchomosci
przy ul. Powstarncéw Slagskich we
Wroctawiu

22 listopada 2023 r. spoétka zalezna Archicom S.A. -
RPGZ XXXI Sp. z o.0. podpisata umowe zakupu nieru-
chomosci potozonej we Wroctawiu przy ul. Powstaricow
Slaskich przeznaczonej pod zabudowe mieszkaniowa
wielorodzinng z ustugami, na ktérej mozna wybudowaé
11 800 mkw. powierzchni uzytkowe;.

55 min PLN

wartos$¢ dziatki zakupionej
przez Archicom S.A. przy

ul. Powstancéw Slaskich we
Wroctawiu pod zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng
z ustugami

Umowa nabycia nieruchomosci przy
ul. Hasa w todzi

1 grudnia 2023 r. Archicom S.A. poinformowat o zakupie
dziatki o wartosci 90 min zt na terenie todzkiego Srod-
miescia. Dziatka znajduje sie w bezposrednim sasiedztwie
nowoczesnego dworca todz Fabryczna, ktéry stanowi
kluczowy punkt na komunikacyjnej mapie miasta, a takze
nieodtaczny element projektu rewitalizacyjnego Nowe
Centrum todzi. Projekt powstanie pod nazwag ,,Flow”.

90 min PLN

wartos¢ dziatki zakupionej przez
Archicom S.A. przy dworcu
todz Fabryczna pod zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng

z ustugami
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( EsG h

Organizacja - Akcje i obligacje - Zysk i dywidenda - Projekty - ESG

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.

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 zaklada, ze
projekty obu firm beda przeciwdziataty rozlewaniu sie
miast. Firmy zapewniajg rowniez, ze bedg sadzity drzewa
o wartosci biologicznej co najmniej dwa razy wiekszej, niz
miaty drzewa usuniete 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 przez
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

w Organizacja - Akcje i obligacje - Zysk i dywidenda - Projekty - ESG

(Organizacja

Zawarcie umowy joint venture ze
spotka Rank Progress S.A.

7 marca 2024 r. zostata podpisana dokumentacja doty- Inicjatywa JV dotyczy realizacji inwestycji mieszkaniowej na
czaca utworzenia joint venture przez Archicom S.A. i Rank  terenie znajdujacym sie przy ul. Browarnej we Wroctawiu.
Progress S.A., w wyniku ktdrej spétka Archicom Wroctaw Projekt zaktada wniesienie przez Rank Progress do spofki
2 Sp. z o0.0. stata sie przedmiotem wspoétwiasnosci obu ww.  gruntu, a kompleksowsa realizacjg inwestycji zajmie sie Ar-
spotek. Udziat Archicomu we wspdlnym przedsiewzieciu chicom. W ramach trzyetapowej inwestycji planowana jest
wyniesie 55 proc., a Rank Progress 45 proc. budowa osiedla o ponad 45 tys. mkw. PUM, z uwzglednie-

niem blisko 800 mieszkan.
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[ Akcje i obligacje )

Organizacja - Akcje i obligacje - Zysk i dywidenda - Projekty « ESG

Emisja obligacji publicznych przez
Echo Investment dla inwestorow
indywidualnych

Obligacje zwykte na okaziciela serii S i S2 zostaly zareje-
strowane w Krajowym Depozycie Papieréw Wartoscio-
wych S.A.

Obligacije serii S (PLECHPS00399) i S2 (PLECHPS00399)
sg notowane w systemie notowan ciagtych na rynku pod-
stawowym Catalyst prowadzonym przez Gietde Papierow
Wartosciowych w Warszawie S.A.

Pienigdze pozyskane z emisji Spdtka wykorzysta na fi-
nansowanie rozwoju biznesu oraz rolowanie diugu spotki
zapadajacego w 2024 i w 2025 .

Oferta publiczna obligacji przeprowadzona zostata na pod-
stawie prospektu zatwierdzonego przez Komisje Nadzoru
Finansowego 19 czerwca 2023 r. oraz suplementow.

Seria S S2
Data emisji 31.01.2024 20.03.2024
Wartos¢ serii 70 min zt 70 min zt
Termin zapadalnosci 4 lata 4 lata

Oprocentowanie WIBOR 6M + marza 4%

WIBOR 6M + marza 4%

Konsorcjum:

1) Biuro Maklerskie PKO Banku Polskiego

2) Michael / Strém Dom Maklerski Spotka Akeyjna
3) Noble Securities Spotka Akeyjna

Agent oferujacy

Konsorcjum:
1) Biuro Maklerskie PKO Banku Polskiego

2) Michael / Strém Dom Maklerski Spotka Akeyjna

3) Noble Securities Spotka Akeyjna

140 min PLN

wartos¢ serii S i S2 obligac;i

dla inwestoréw indywidualnych
wyemitowanych przez Echo Investment
w 2024 r. w ramach V programu emisji
obligacji dla inwestoréw indywidualnych
do 300 min zt lub réownowartosci tej
kwoty w euro
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Emisja obligacji publicznych przez
Echo Investment dla inwestorow
instytucjonalnych (w z1)

Obligacje serii 41 (PLOO17000103) nie sg zabezpieczone

i beda podlega¢ wprowadzeniu do obrotu w alternatyw-
nym systemie obrotu prowadzonym przez Gietde Papieréw
Wartosciowych w Warszawie S.A.

Pienigdze pozyskane z emisji deweloper wykorzystat na ro-
lowanie czesci diugu spotki z tytutu obligacji, zapadajacego
w2024 r.iw2025r.

100 min PLN

wartos¢ serii 4l obligacji dla inwestorow
indywidualnych wyemitowanych przez
Echo Investment w 2024 r. w ramach
programu emisji obligacji dla inwestoréw
indywidualnych do 1 mid zt lub
réwnowartosci tej kwoty w euro

Rownolegle, w zwigzku z procesem emisji obligaciji serii 41,
Spotka nabyta w celu umorzenia ponizsze obligacje:

Oferta publiczna obligacji serii 41/2024 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 Spoétki do tacznej
kwoty 500 min zi, podwyzszonej aneksem z 25 pazdzierni-
ka 2023 r. do tagcznej kwoty 1 mid zt.

Seria 4172024
Data emisji 27.02.2024
Wartos$¢ serii 100 min zt
Termin zapadalnosci 5 lat

Oprocentowanie WIBOR 6M + marza 4,5%

Agent oferujacy Ipopema Securities S.A.

Emitent Seria Kod ISIN Data wykupu Wartos¢ nominalna
Echo Investment S.A. 1P/2021 PLOO17000053 22.10.2024 16 min zt
Echo Investment S.A. 1/2021 PLOO17000046 17.03.2025 12 min zt
Echo Investment S.A. 2/2021 PLOO17000061 10.11.2025 72 min zt

Wszystkie nabyte obligacje zostaty umorzone.

100 min PLN

wartos¢ obligacji wykupionych przez
Grupe Echo Investment w 2024 r.
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Podwyzszenie maksymalnej wartosci
Programu Emisji obligacji Archicom
S.A., nabycie obligacji wtasnych

w celu umorzenia oraz emisja

w ramach zmienionego Programu

2 lutego 2024 r. Zarzad Archicom S.A. poinformowat o za-
warciu aneksu do umowy programowe;j z dnia 17 czerwca
2016 r. pomiedzy Archicom S.A. a mBank S.A.

Program Emisji obligacji Archicom S.A. zostat podwyzszo-
ny z kwoty 350 mIn zt do 500 min zt tacznej maksymalnej
kwoty wyemitowanych i niewykupionych obligacji.

22 lutego 2024 r. spétka Archicom S.A. zawarta trans-
akcje nabycia obligacji wtasnych serii M6/2022 (ISIN
PLO221800090) o tacznej wartosci nominalnej 2,5 min zt,
zarejestrowanych w Krajowym Depozycie Papierow War-
tosciowych S.A.. Transakcja nabycia obligacji zrealizowana

zostata celem ich umorzenia, w zwigzku z zamiarem emis;ji
obligacji.

1 marca 2024 r. spotka Archicom S.A. wyemitowata obliga-
cje kuponowe serii M9/2024 o tagczne wartosci nominalnej
168 min zi. Emisja dotyczy niezabezpieczonych obligacji
zwyklych na okaziciela, oprocentowanych wedtug zmien-
nej stopy procentowej WIBOR 3M powiekszonej o marze
dla inwestorow, o okresie zapadalnosci 3 lata i 3 miesiagce.
Podstawag emisji Obligacji jest umowa programowa z 17
czerwca 2016 r. zawarta pomiedzy Archicom S.A. jako
emitentem oraz mBankiem S.A. z siedzibg w Warszawie.

Organizacja - Akcje i obligacje - Zysk i dywidenda - Projekty - ESG

(Zysk i dywidenda W

Wyptata zaliczki
dywidendowej

27 listopada 2023 r. Zarzad spoétki Archicom S.A., wobec
zatwierdzenia przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie spra-
wozdania finansowego Spotki za rok obrotowy 2022, kto-
re wykazato zysk oraz wobec wykonania przez biegtego
rewidenta badania sprawozdania finansowego Spétki za

| potrocze 2023 roku, ktére takze wykazuje zysk, postano-

wit warunkowo wyptaci¢ akcjonariuszom Spotki zaliczke na
poczet przewidywanej dywidendy za rok obrotowy 2023,
w tacznej kwocie 26 908 179,78 zt 1j. w kwocie 0,46 zt na
1 akcje.

Zaliczka zostata wyptacona 19 stycznia 2024 r.
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( Projekty \

Organizacja - Akcje i obligacje + Zysk i dywidenda - Projekty - ESG

Archicom kupit dodatkowe
dziatki nad Odrag

Na poczatku stycznia 2024 r. Archicom poinformowat
o sfinalizowaniu zakupu kolejnych gruntéw przy ul. Rey-
monta we Wroctawiu. Sasiadujg one z dziatkami, ktérych

zakup zostat ogtoszony w listopadzie 2023 r. Zebrany
w ten sposob zaséb terendw pozwoli na realizacje inwe-
stycji mieszkaniowych liczacej ponad 800 mieszkan.

Echo Investment zakonczyto
budowe kompleksu
biurowego Brain Park

Z poczatkiem 2024 r. pozwolenie na uzytkowanie otrzy-
mat drugi etap inwestycji Echo Investment w centrum
Krakowa. Kompleks biurowy Brain Park potozony u zbiegu

alei Pokoju i ulicy Fabrycznej wzbogacit regionalny rynek
o tacznie 43 000 mkw. powierzchni.

Zawarcie istotnych umoéw
dotyczacych utworzenia wspdlnego
przedsiewziecia dotyczgcego
budowy doméw studenckich

6 marca 2024 r. Echo Investment S.A. zawart z Signall
Alpha 3 R1S.a r.l. transakcje dotyczacy utworzenia wspol-
nego przedsiewziecia, w ramach ktérego strony beda re-
alizowa¢ projekty budowy domow studenckich w Polsce.

W realizacje przedsiewziecia Echo Investment S.A. zamie-
rza zaangazowac do 31,3 min euro. Zaktadany horyzont

czasowy realizacji przedsiewziecia wyniesie od 3 do 5

lat. Zaktadana liczba t6zek, ktére majg by¢ zrealizowane
w ramach przedsiewziecia, wyniesie co najmniej 5 000.
Zaktadane proporcje zrédet finansowania przedsiewziecia
wyniosg (i) 40 proc.-50 proc. - finansowanie ze srodkow
stron; (ii) pozostate 60 proc. - 50 proc — diug.

31,3 min euro

tyle zamierza przeznaczy¢ Echo
Investment S.A. w budowe domdéw
studenckich w Polsce
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Segment mieszkan
dla klientéw
iIndywidualnych

— opis rynku

oraz osiggniecia
biznesowe Grupy

Rynek mieszkan na sprzedaz w Polsce w 2023 r.

W 2023 r. deweloperzy sprzedali facznie
na szesciu gtéwnych rynkach, czyli

w Warszawie, Krakowie, Wroctawiu,
Tréjmiescie, Poznaniu i todzi, prawie
58 000 nowych mieszkan, a w ofercie
pojawito sie tylko 43 00O lokali, co
oznacza spadek do poziomu najnizsze-
go od kilkunastu lat. W czwartym kwar-
tale sprzedano 14 300 mieszkan - o 13
proc. mniej niz w poprzednim. Mimo to,
sprzedaz w 2023 wzrosta az o 65 proc.
w porownaniu do 2022 .

Na wysoki popyt wptyneli m.in. nabyw-
cy, ktdérzy szukali mieszkan spetniajacych
kryteria rzadowego programu ,,Bez-
pieczny kredyt 2% oraz ci, ktérzy mieli
obawy przed mozliwym wzrostem cen

i ograniczeniem oferty. Dzieki progra-
mowi wsparcia, kupujacy podpisali ok.
60 000. uméw kredytowych, w tym

ok. 30-40 proc. dotyczyta mieszkan

z rynku pierwotnego. W drugiej poto-
wie roku rynek kredytéw hipotecznych
odbudowat sie, jednak pokazng grupe
kupujacych nadal stanowili nabywcy
gotéwkowi, ktérym zalezato na ochronie
oszczednosci lub generowaniu zyskéw

z inwestyciji.

14 300

tacznie tyle mieszkan sprzedali dewelo-
perzy w czwartym kwartale na szesciu
gtéwnych rynkach, to o 13% mniej k/k

16 000

tacznie tyle mieszkan weszto do oferty
w czwartym kwartale na szesciu gtow-
nych rynkach

36 200

tacznie tyle wyniosta oferta na koniec
2023 r. r. na szesciu gtéwnych rynkach.

Rok 2023 byt rekordowo niski pod
wzgledem podazy, ktéra osiggneta
najnizszy wskaznik od dekady. Dewe-
loperzy dostarczyli na rynek 43 000
nowych mieszkan, czyli o 12 proc. mniej
r/r. Najwieksza podaz nowych miesz-
karn odnotowaty Warszawa — 5 500,
Krakow 2 800 oraz tédz 2 700. W War-
szawie i todzi oferta na koniec roku

byta najwigksza i wyniosta odpowiednio
@ 700 oraz 6 700 lokali. W Wroctawiu
podaz uksztattowata sie na najnizszym
poziomie w historii rynku, w ostatnim
kwartale roku do sprzedazy wprowadzo-
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no 1300 mieszkan, w ofercie znalazto
sie 4 500 lokali.

Nowa podaz wyraZznie nie nadgzyta
za popytem. Wysoka sprzedaz i niska
podaz skutkujg niedoborem oferty,
zwtaszcza na rynkach warszawskim,

krakowskim i wroctawskim. tgczna
oferta na wszystkich szesciu rynkach
wyniosta 36 200 mieszkan.

W 2023 r. zaobserwowano rekordo-
wy dwucyfrowy wzrost $rednich cen
mieszkan o wszystkich standardach.

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

W zaleznosci od rynku byto to od 14
do 22 proc. Przecietna cena ofertowa
nowego mieszkania wzrosta az o 20,5
proc. r/r, przy inflacji wynoszacej

w grudniu 6,2 proc.
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Srednie ceny mieszkan pozostajagcych w ofercie
— trend [PLN/mkw. z VAT, w standardzie deweloperskim]

17 300
15 700
/’ 14 300
12 700
10 200
P /
1 2 5 4 1 2 5 4 1 2 5 4 1 2 5 4
kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw.
2020 2021 2022 2023

Zrédio: JLL & _ \Warszawa & _ Krakow @& _ Wroctaw — Poznan - _ {odz
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Osiaggniecia Grupy Echo Investment w segmencie
mieszkan na sprzedaz w 2023 r.

W 2023 r. Grupa Echo
Investment sprzedata 1835
i przekazata klucze do 2 122
mieszkan. Grupa rozpocze-
ta rowniez budowe 2 043
lokali na sprzedaz. Do
oferty weszly kolejne etapy
wroctawskich projektow:
Sady nad Zielona, Awipolis
i Potudnik 17, jeden w War-
szawie - Modern Mokotéw,
kolejne etapy tédzkich
projektéw: Fuzja i Zenit.

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

Osiedle Olimpia Port

we Wroctawiu
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Projekty mieszkaniowe, ktérych budowa
rozpoczeta sie w 2023 r.

PUM Planowane
Projekt [mkw.] Liczba mieszkan Rozpoczecie budowy zakoriczenie 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 I kw. 2025
ul. Wtadystawa Chachaja
Awipolis etap 4b 3200 56 11l kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Wiadystawa Chachaja
Sady nad Zielong 2B 6400 123 IV kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Blizanowicka
Potudnik 17 15 000 285 IV kw. 2023 Il kw. 2026
ul. Karkonoska
Potudnik 17 9 600 187 IV kw. 2023 Il kw. 2026
ul. Karkonoska
WARSZAWA
Modern Mokotow | 29 900 554 Il kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Domaniewska
Modern Mokotow V 14 500 261 IV kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Domaniewska
toDZ
Zenit |l 6 000 120 IV kw. 2023 IV kw. 2024
ul. Widzewska
Fuzja Lofty GO2 9700 187 IV kw. 2023 IV kw. 2025
ul. Tymienieckiego
Razem 109 400 2059

Projekty mieszkaniowe, ktérych budowa
zakonczyta sie w 2023 r.

PUM
Projekt [mkw.] Liczba mieszkan Rozpoczecie budowy Zakonczenie budowy
toDZ
Fuzja Il 9100 169 Il kw. 2021 Il kw. 2023
ul. Tymienieckiego
Boho 12 800 239 IV kw. 2021 IV kw. 2023
ul. Wodna
WROCLAW
Browary Wroctawskie BA2, BA3 13 800 239 | kw. 2021 | kw. 2023
ul. Jednosci Narodowe;j
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
Awipolis etap 3 6 600 121 IV kw. 2021 IV kw. 2023
ul. Wtadystawa Chachaja
Planty Ractawickie R8 5500 94 IV kw. 2021 IV kw. 2023
ul. Wichrowa / Ractawicka
Browary Wroctawskie BP5-6 9 300 188 | kw. 2022 IV kw. 2023
ul. Jednosci Narodowej
KRAKOW
Bonarka Living Il D 8400 151 | kw. 2022 IV kw. 2023
ul. Puszkarska
Bonarka Living I C 9 900 179 | kw. 2022 IV kw. 2023

ul. Puszkarska
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Projekty mieszkaniowe, ktérych budowa
zakonczyta sie w 2023 r.

PUM
Projekt [mkw.] Liczba mieszkan Rozpoczecie budowy Zakoriczenie budowy
POZNAN
Wieza Jezyce | 11600 206 IV kw. 2021 IV kw. 2023
ul. Janickiego
WARSZAWA
Rytm Kabaty 17 300 288 | kw. 2022 IV kw. 2023
al. KEN
Razem 113700 2042
Sprzedaz mieszkan Grupy Echo Investment
w 2023 r. [w szt.]
1000
633
600 ——
- 448 493 520
227 334 o 374 399
400 324 313
175
200 198 03 182 258 310 406
406 369 I 126 W2 I 131 . 16 I 138 | . 121
1V kw. | kw. Il kw. 1 kw. IV kw. | kw. 11 kw. I kw. IV kw.
2021 2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023
® — Echo Investment ¢ — Archicom
Mieszkania, ktdre zostaty zaksiegowane w wyniku Grupy Echo Investment
w 2023 r. [w szt.]
1600
1393 1331
1400
1200 ——
387 1173
1000
760
800
653
600 293 253
399 356
319
400 203
200 101 129 200 179
281 I l 136
1006 . 18 255 467 400 164 . 110 = 43 . 158
IV kw. | kw. Il kw. 1 kw. IV kw. I kw. Il kw. I kw. IV kw.
2021 2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023
® — Echo Investment ¢ — Archicom
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W zwigzku z przekazaniem 1 sierpnia 2023 r. ssgmentu z catego segmentu mieszkaniowego Archicom obejmujace

mieszkaniowego do spotki Archicom, dane zaprezentowane zaréwno aktywa wiasne Archicom jak i przejete od spotki

w raporcie za trzeci kwartat 2023 r., dotyczace sprzedazy Echo Investment, a danych za pozostate okresy na pozio-

i przekazan, w tym réwniez co do okresow za poréwnywalne mach jakie byty publikowane wspdlnie dla catego segmentu
okresy zostaty skorygowane i doprowadzone do poréwny- mieszkaniowego obejmujacego Grupe Echo Investment,
walnosci poprzez wykazanie danych za trzeci kwartat 2023 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 2023 r.

Ogromny potencjat rynku najmu
instytucjonalnego w Polsce przyciaga
coraz wiekszg liczbe inwestorow, nie-
zrazonych wysokimi kosztami finanso-
wania projektow. Rosnie popyt wsréd
najemcoéw na tego rodzaju mieszka-
nia. Zmiany spotfeczne, ktére wynikajg
w duzym stopniu z duzej mobilnosci
zawodowej, pdzniejszego zaktadania
rodziny, ale tez braku przywigzania
mtodego pokolenia do wtasnosci
sprzyjajg rozwojowi sektora. Duze
znaczenie dla wzrostu popularnosci
PRS wsrod potencjalnych najemcéw
maja takze ograniczona pula mieszkan
na sprzedaz — zwilaszcza w duzych
miastach oraz nizsza dostepnosc
kredytéw hipotecznych. Wzrost cen
mieszkan to jeden z czynnikéw, ktory
bedzie napedzat dalszy wzrost sektora
PRS, mozna wiec powiedzie¢, ze jest
on dopiero na poczatku drogi.

Eksperci PwC przewiduja, ze do 2028
r. na rynku PRS w Polsce bedzie do-
stepnych ponad 63 tys. lokali w najmie
instytucjonalnym.

Od stycznia do wrzesnia 2023 r. na
polski rynek trafito prawie 4,4 tys. lokali
na wynajem w 17 projektach, a w bu-
dowie na koniec frzeciego kwartatu

byto blisko 11,2 tys. tego typu mieszkan.
Oznacza to, ze cata oddana do uzytku
w 2023 r. nowa podaz byta rekordowa
w historii polskiego rynku PRS. Warto
podkresli¢, ze blisko 80 proc. nowe;j
podazy znajduje sie w lokalizacjach
poza scistym centrum miast.

Obecna koniunktura gospodarcza

i zmiana nastawienia nowego po-
kolenia do wieloletnich zobowigzan
stwarzajg kolejne mozliwosci dla
dalszej ekspansji rynku PRS w Pol-
sce. Z drugiej strony - wysokie koszty
finansowania nowych inwestyciji i stale
rosngce wydatki zwigzane z budo-

wa w 2023 r. réznicowaty poziom
czynszéw w sektorze PRS.

Zdaniem analitykow otodom srednia
stawka najmu w miastach wojewddz-
kich w grudniu 2023 r. wyniosta 3 620
zt. Ponad 3000 zt to $rednia ofertowa
kwota najmu w Tréjmiescie | we Wro-
ctawiu, natomiast w Warszawie byto to
ponad 5100 zi.

22 700~

istniejgcy zasob mieszkan w sekto-
rze PRS w Polsce na koniec grudnia
2023r.
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Osiaggniecia Echo Investment
w segmencie mieszkan na wynajem

w 2023 r.

W 2023 r. Resi4Rent, podmiot oferu-
jacy ustuge mieszkan w abonamen-
cie, umochnito swojg pozycje lidera
rynku PRS. Ta najwieksza instytucja
wynajmujaca mieszkania na zasadach
rynkowych w Polsce, wprowadzita na
rynek 1109 gotowych mieszkan przy
ul. Zwirki i Wigury oraz ul. Wila-
nowskiej w Warszawie, jak réwniez
przy ul. Jaworskiej we Wroctawiu
zwiekszajac swojg oferte do 4 106
gotowych i wynajmowanych lokali
tacznie w szesciu gtownych miastach
w Polsce.

Rozpoczeta réwniez budowe 1833
mieszkarh — przy ul. Pohoskiego
w Warszawie, ul. Nowomiejskiej oraz

Mieszkania na wynajem Resi4Rent,
Warszawa ul. Tasmowa

ul. Zielony Tréjkat w Gdarisku oraz ul.

Bardzkiej we Wroctawiu. Start kolej-
nych 1718 planuje na 2024 r.

taczna liczba mieszkan Resi4Rent
oddanych do uzytku w 2023 r.

taczna liczba lokali w ofercie Re-
si4Rent w 12 lokalizacjach, w szesciu
najwiekszych miastach w Polsce —
Gdansku, £odzi, Poznaniu, Warsza-
wie, Wroctawiu i Krakowie na koniec
2023r.
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Segment biurowy
— opis rynku
oraz osiggniecia
biznesowe Grupy

Rynek biurowy w Warszawie

w 2023 r.

Jak wynika z raportow JLL, rok 2023
zakonczy! sie wyjatkowo niskg podaza
nowej powierzchni biurowej w War-
szawie. Na rynku pojawito sie ok.61
000 mkw., jest to wynik trzykrotnie
nizszy w poréwnaniu z ostatnimi
latami. Sytuacja w 2024 r. nie bedzie
o wiele lepsza, wg prognoz na rynek
trafi ok. 94 OO0 mkw., z czego 16
proc. bedzie stanowi¢ odnowiona
powierzchnia. Niska podaz nowej po-
wierzchni oraz wysokie koszty aran-
zacji biur poskutkowaty zwiekszonym
udziatem renegocjacji i przedtuzania
istniejacych umoéw w transakcjach
wynajmu (43 proc. ogoétu transakc;ji
w 2023 r., a w czwartym kwartale br.
az 49 proc.).

Catkowite zasoby biurowe w War-
szawie wyniosty 6,23 min mkw., a ich
najwiekszy przyrost odnotowany
zostat w ostatnim kwartale i wyniost
40 000 mkw.

Pod koniec 2023 r. w budowie lub
przebudowie byto 230 000 mkw.
powierzchni, co nie zapowiada
szybkiego powrotu do réwnowagi.
Nowa podaz bedzie wcigz na pozio-
mie, ktéry nie zagwarantuje odbicia
rynku. Aktywnos¢ deweloperow jest
wciaz niska i koncentruje sie gtéwnie
na centralnym obszarze miasta, gdzie
popyt na wysokiej jakosci nowocze-

sne powierzchnie biurowe nie stabnie,
mimo rosnacych cen. Ma to zwigzek
ze wzrostem swiadomosci najemcow
nt. zrbwnowazonego budownictwa,

a takze zmieniajacymi sie modelami
pracy i oczekiwaniami pracownikéw,
co do funkcji i standardu biura.

Wspodtczynnik pustostanow obni-

zyt w sie w centralnym obszarze
miasta z 10,4 proc. do 8,5 proc. r/r,

a w przypadku pozostatych lokalizacji
réznica wyniosta zaledwie 0,5 p.p.
(spadek do 11,9 proc. r/r).

Cho¢ model pracy hybrydowej stat
sie popularny, to pracodawcy starajg
sie zacheca¢ pracownikéw do po-
wrotéw do biur. Otwarto$é na rézne
scenariusze pracy sprawita, ze firmy
zabezpieczajg sie na wypadek eks-
pansji lub zmniejszania powierzchni
przy umowach najmu, dlatego jed-
nym z kluczowych punktéw w nego-
cjacjach stata sie elastycznosc.

61 000 mkw.

taczna powierzchnia biur dostarczona
na stoteczny rynek w 2023 r.

6,23 min mkw.

taczne zasoby nowoczesnej po-
wierzchni biurowej w Warszawie
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230 000 mkw.

taczna powierzchnia biurowa w budo-
wie, jest to najnizszy wynik od 2010 r.

748 800 mkw.

taczny popyt na powierzchnie biuro-
wa w Warszawie, z czego 256 000
mkw. przypadto na IV kw. br.

10,4 proc.

poziom pustostanéw w Warszawie
(spadek 0 1,2 p.p. r/r)
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» Rynek biurowy na rynkach

regionalnych w 2023 r.

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

na o$miu gtéwnych rynkach regio-
nalnych wyniosty 6 675 300 mkw.
Niezmiennie najwiekszymi rynkami
biurowymi w Polsce (po Warszawie)
pozostaty Krakow (1807 300 mkw.),
Wroctaw (1 354 000 mkw.) oraz Troj-
miasto (1050 100 mkw.).

Wedtug danych Polskiej Izby Nieru-
chomosci Komercyjnych w regionach
w IV kw. 2023 r. oddanych zostato 44
700 mkw. powierzchni biurowej. Rok
2023 byt ostatnim z tak duza licz-

ba nowych inwestycji oddanych do
uzytkowania.

Wysokie koszty aranzacji nowych
przestrzeni, a takze mozliwosci
wprowadzania nowych zapiséw do
obowigzujagcych uméw najmu, spra-
wily, ze najemcy byli bardziej sktonni
do renegocjacji i pozostania w do-
tychczasowych lokalizacjach. Firmy,
ktére zdecydowaly sie na relokacje,
wybieraty biura o wyzszym standar-
dzie, nawet kosztem zmniejszania
powierzchni. To pokazuje, ze z jednej
strony najemcy szukajg ograniczenia
kosztéw, ale takze maja Swiadomosé,
ze wysokiej klasy biuro jest jednym za
czynnikow decydujacych o frekwenciji
pracownikéw w miejscu pracy.

44 700 mkw.

taczna powierzchnia budynkoéw biuro-
wych oddanych w IV kw. 2023 r.

280 700 mkw.

catkowita podaz nowej powierzchni
w 2023 .

6,675 min mkw.

taczne zasoby nowoczesnej po-
wierzchni biurowej na o$miu gtow-
nych rynkach regionalnych, najwiek-
szymi rynkami niezmiennie sg Krakow
(1,8 min mkw.) i Wroctaw (1,3 min
mkw.)

284 000 mkw.

taczna powierzchnia biurowa w bu-
dowie

750 000 mkw.

popyt na powierzchnie biurowa na
o$miu gtéwnych rynkach regional-
nych

17,5 proc.

poziom pustostanoéw (wzrost o 0,2
p.p. k/k i 2,2 p.p. r/r), co przetozyto
sie na 1,17 min mkw. powierzchni do
wynajecia. Najwyzszy wskaznik nie-
wynajetej powierzchni odnotowano
w Katowicach (21,5 proc.)

Gtéwne rynki biurowe w Polsce w 2023 r.

Istniejaca Miesigczne

powierzchnia  Nowe budynki Popyt brutto Pustostany stawki czynszu

Miasto [tys. mkw.] [tys. mkw.] [tys. mkw.] [%] [EUR/mkw.]
Warszawa 6230 40,6 256.0 10,4 18-26* / N-17**
Krakow 1807 30,6 80,0 19.8 16-17
Wroctaw 1354 0.0 43,0 18.2 14,5-16
Katowice 749 0.0 16,0 21,5 13,5-14,8
todz 637 0.0 15,0 20,3 12-14
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* CBD — centralny obszar biznesu
(ograniczony Wista, Trasa ta-
zienkowska, ulicami Raszyrska
i Towarowa oraz Trasg WZ)

**NCL — obszar pozacentralny
(pozostaty obszar Warszawy)
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Osiagniecia Echo Investment
w segmencie biurowym w 2023 r.

Nieruchomosci komercyjne nie-
zmiennie stanowig mocny filar dzia-
talnosci Echo Investment. W 2023
roku w biurowcach Echo Investment
wynajeto tacznie ponad 45 tys. mkw.
powierzchni. Wsrod klientéw, kto-
rzy podpisali nowe lub przedtuzone
umowy byty m.in. Deloitte, Medicover,
ASB Poland, Grupa Deles, Alorica
Inc., Bank Pekao S.A., Pekao Direct
oraz Apptio.

Rok 2023 Grupa Echo Investment
rozpoczeta od sprzedazy Mojego
Miejsca Il w Warszawie, czyli drugiego
budynku biurowego wielofunkcyjnego
projektu ,destination”. Transakcja po-
twierdza niestabnace zainteresowanie
zarowno inwestoréw, jak i najemcow
zréwnowazonymi projektami, oferuja-
cymi zaréwno mieszkania, jak i biura
potaczone z ustugami. Natomiast
najwiekszym projektem aranzaciji, zre-
alizowanym w tym roku przez Echo,
byta nowa siedziba Grupy Archicom
w budynku MidPoint71 we Wrocta-
wiu, wedtug projektu pracowni 3XA
Architects.

Grupa rozpoczeta réwniez budowe
kolejnego projektu ,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, jakos¢ rozwigzan
teletechnicznych i planéw awaryjnych
zapewniajgcych firmom mozliwosé
dziatania w przypadku nieprzewidzia-
nych zdarzen

taczna powierzchnia objeta umowami
najmu podpisanymi w 2023 r.

|¥". .“ it

a TR T TRWERY R
VW) TR

taczna powierzchnia wykoriczona,
przygotowana i przekazana do pracy
dla najemcéw w 2023 r.

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)

WAL ) ) v
ANRNY Y

Projekt biurowy Swobodna SPOT, Wroctaw
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Osiagniecia CitySpace w segmencie biur
elastycznych w 2023 r.

Gtéwne dziatania, wokét
ktérych koncentrowata
sie aktywnos¢ CitySpa-
ce w 2023 r., fo otwarcie
pierwszego elastycznego
biura w todzi, ekspansja
biura MindPoint we Wro-
ctawiu oraz dostosowanie
biur w caftej sieci do stan-
dardu wspierajacego ESG.

CitySpace w biurowcu Fuzja, todz
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Segment handlowy
— opis rynku

oraz osiggniecia
biznesowe Grupy

» Rynek handlowy
w Polsce w 2023 r.

Polski rynek nieruchomosci handlo-
wych zanotowat poprawe dynamiki
sprzedazy w drugiej potowie 2023
roku, poréwnaniu z poczagtkiem

roku. W ostatnim kwartale nastapito
odbicie po okresie wielomiesigcznych
spadkow, ktore osiggnely najwyzszy

poziom w marcu i kwietniu (7,3 proc.).

W pazdzierniku odnotowano wzrost
sprzedazy na poziomie 2,8 proc.

Tradycyjnie, réwniez w tym roku
ostatni kwartat okazat sie najlep-
szy dla rynku handlowego. Wedtug
analitykow Cushman&Wakefield,
odwiedzalnos¢ wyniosta srednio
452 000 klientow w pazdzierniku,
424 000 - w listopadzie, 520 000
- w grudniu, w przeliczeniu na jeden
obiekt handlowy. Oznacza to wzrosty
odpowiednio o: 3,7 proc., 1,8 proc.
oraz 0,5 proc. r/r.

Sredni obrét najemcow w pazdzier-
niku 2023 r. wyniost 1 070 zt netto
na mkw. powierzchni (+5 proc. r/r),
a w listopadzie 11130 zt netto (+8
proc. r/r). Po uwzglednieniu inflacji
realne obroty byly nizsze wzgledem
poprzedniego roku o 1,6 proc. w paz-
dzierniku, ale w listopadzie nastapit
ich niewielki wzrost — o 1,4 proc.
Na rynku widoczna jest poprawa
wskaznikow sprzedazy detaliczne;j.

Na decyzje zakupowe konsumentéw
korzystnie wplynety spadek inflaciji,
obnizka stép procentowych i wy-
hamowanie dynamiki wzrostu cen.
Mimo to rok 2023 zakonczyt sie
ujemng dynamika sprzedazy.

Srednie stawki czynszow dla lokali

w centrach i parkach handlowych
oraz na ulicach handlowych rosty
przez caty rok. W IV kw. najwigkszy
wzrost az o 12,5 proc. r/r odnoto-
waty parki handlowe, w pozostatych
segmentach dynamika uksztattowata
sie na poziomie 7 proc. r/r. Wzrosty
podyktowane byty gtéwnie inflacjg

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

Od poczatku roku w Polsce pojawito
sie okoto 30 nowych marek, co jest
najlepszym wynikiem od szesciu lat.
Znalazty sie wsrod nich: Master Bur-
ger i Lush, Woolworth, Hugo, Helly
Hansen, Nuumo, Bob Snail, Popeyes,
Candy Pop, Solmar, Acium, L'Osteria,
Zwieger, Milk Bar, PLNY LALA, Moki-
da, Herse, Moschino Jeans.
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Perspektywy poszczegdlnych

sektoréw w najblizszych

12 miesigcach
— Bardzo optymistyczna
— Optymistyczna

» — Stabilna

<A — Pesymistyczna

Y — Bardzo pesymistyczna

343 000 mkw.

nowoczesna powierzchnia handlowa
oddana do uzytku, z czego 217 000
mkw. przypadto na czwarty kwartat br.

16,3 min mkw.

catkowita powierzchnia handlowa
w Polsce

38

liczba nowych lub modernizowanych
obiektow

370 000 mkw.

powierzchnia handlowa w budowie,
ktéra obejmuje 27 nowych obiekiow
(21 parki handlowe, 4 galerie, 1 outlet
wyprzedazowy) i 9 istniejacych, ktére
zostang rozbudowane
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Osiagniecia Echo Investment w segmencie

nieruchomosci handlowych w 2023 .

Strategia wzmacniania centrow
handlowych Libero Katowice

i Galerii Miociny oparta na ciggtym
rozbudowaniu oferty oraz silnym
wsparciu marketingowym przynosi
sukcesy. Obydwa centra sg niemal
w 100 proc. wynajete i notujg
state wzrosty odwiedzalnosci, przy
jednoczesnym wzroscie obrotow

wskaznik obrotéw w r/r

najemcow. Libero, jako centrum
handlowe typu ,,convenience”
stalo sie ,galerig z sgsiedztwa” —
bliska, kompleksowa, dajaca wiele
mozliwosci.

2023 r. to kontynuacja wzrostu

w obydwu lokalizacjach. Obroty Libero
w 2023 r. byly wyzsze o 14 proc. niz

wskaznik obrotéw r/r

w 2022 r., natomiast odwiedzalnos¢

0 9 proc. wyzsza r/r. Réwnie

dobra sytuacja jest obserwowana

w warszawskiej Galerii Mtociny. Tutaj
obroty wzrosty o 12 proc. r/r, natomiast
odwiedzalnos¢ o 4 proc. r/r. Wskazniki
w obu centrach plasowaly sie powyzej
sredniej rynkowej.

Strategicznie, dla Echo Investment
komponenty handlowe i ustugowe

stanowig element wzmacniajacy
atrakcyjnos¢ wielofunkcyjnych
projektow ,destinations”, jak Browary
Warszawskie czy Fuzja w todzi.

wskaznik odwiedzalnosci r/r wskaznik odwiedzalnosci r/r

S#
- o |

ﬁ‘

'

liczba uméw najmu z restauracjami,
kawiarniami, punktami ustugowymi czy
lokalnymi sklepami, podpisanych przez
zespot food&beverage od poczatku
2023 r. Do grona najemcow, ktérzy
uatrakeyjnig projekty Echo Investment,
dotaczyli m.in. Baken, nowy koncept
twoércow sniadaniowni Butke przez
Bibutke, Sakana Sushi, kijowska
restauracja Czarnomorka, specjalizujaca
sie w rybach i owocach morza, pizzeria
Sartoria Ristorante&Pizzeria, przedszkole
Kids&co, restauracja z kuchnig europejska
Animo, restauracja sréodziemnomorska
Boathouse, koncept rozrywkowo-barowy
Veselka w projekcie mieszkaniowym
Resi4Rent na Browarach Warszawskich,
jak réwniez nowe punkty w projektach
mieszkaniowych Resi4Rent

Galeria Mfociny, Warszawa
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Portfel
nieruchomosci

Mieszkania

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

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

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

wanych kosztéw finansowych, marketingu oraz

Projekty mieszkaniowe Grupy Echo
zakonczone w 2023 r.

Poziom
sprzedazy Przewi-
[% sprze- dywany Poniesione
PUM Liczba danych Planowane budzet naktady = Rozpocze-  Zakoncze-
Projekt / adres [mkw.] mieszkan lokali] przychody  [min PLN] [%] cie budowy nie budowy
tODZ
Fuzja lll 9100 169 75% 79.1 56,7 72% Il kw. 2021 Il kw. 2023
ul. Tymienieckiego
Boho 12 800 239 79% 104.,6 81,5 95% IV kw. 2021 IV kw. 2023
ul. Wodna
Razem 21900 398 78% 183,8 138,2 85%
Projekty mieszkaniowe Grupy Archicom
zakoriczone w 2023 r.
Poziom
sprzedazy Przewi-
[% sprze- dywany Poniesione
PUM Liczba danych Planowane budzet naktady = Rozpocze-  Zakoncze-
Projekt / adres [mkw.] mieszkan lokali] przychody  [min PLN] [%] cie budowy nie budowy
WROCLAW
Browary Wroctawskie BA2, BA3 13800 239 99% 184,3 89,7 94% I kw. 2021 I kw. 2023
ul. Jednosci Narodowej
Olimpia Port M37, M39 7800 156 99% 81,56 48,0 96% IV kw. 2021 Il kw. 2023
ul. Ameriga Vespucciego
Olimpia Port M24, M25, M26 10 700 181 97% 128,0 66,5 90% Il kw. 2021 Il kw. 2023
ul. Ameriga Vespucciego
Awipolis etap 3 6 600 121 100% 61,3 42,1 98% IV kw. 2021 IV kw. 2023
ul. Wtadystawa Chachaja
Planty Ractawickie R8 5500 94 100% 59,3 37,0 Q6% IV kw. 2021 IV kw. 2023

ul. Wichrowa / Ractawicka
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Projekty mieszkaniowe Grupy Archicom

zakonczone w 2023 r.

Poziom
sprzedazy Przewi-
[% sprze- dywany Poniesione
PUM Liczba danych Planowane budzet naktady  Rozpocze-  Zakorcze-
Projekt / adres [mkw.] mieszkan lokali] przychody  [min PLN] [%] cie budowy nie budowy
Browary Wroctawskie BP5-6 9 300 188 99% 110.6 64,0 90% I kw. 2022 IV kw. 2023
ul. Jednosci Narodowej
KRAKOW
Bonarka Living Il D 8 400 151 100% 88.1 63.6 98% I kw. 2022 IV kw. 2023
ul. Puszkarska
Bonarka Living Il C 9 900 179 99% 103.7 778 99% I kw. 2022 IV kw. 2023
ul. Puszkarska
POZNAN
Wieza Jezyce | 11600 206 100% 10,9 85,6 95% IV kw. 2021 IV kw. 2023
ul. Janickiego
WARSZAWA
Rytm Kabaty 17 300 288 89% 290,4 187.3 95% I kw. 2022 IV kw. 2023
al. KEN
Razem 100 900 1803 98% 1218 762 95%
Razem projekty mieszkaniowe Gru- 113 700 2042 1322,7 843,2
py Echo Investment zakoriczone
Projekty mieszkaniowe Grupy Echo
w budowie na 31 grudnia 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
17e]74
Fuzja Lofty GO2 9700 187 2% 171 86.9 12% IV kw. 2023 IV kw. 2025
ul. Tymienieckiego
Fuzja Lofty GO1 7600 169 29% 87.2 639 43% IV kw. 2022 IV kw. 2024
ul. Tymienieckiego
WARSZAWA
Modern Mokotéw | 29 900 554 23% 586,1 3329 34% Il kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Domaniewska
Razem 47 200 900 20% 790.4 4837 31%

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci spotki Echo Investment S.A. i jej Grupy Kapitatowej za 2023 .

66



Projekty mieszkaniowe Grupy Archicom
w budowie na 31 grudnia 2023 r.

Poziom
sprzedazy Przewi-
[% sprze- dywany Poniesione Planowane

PUM Liczba danych Planowane budzet naklady  Rozpocze- zakoriczenie
Projekt / adres [mkw.] mieszkan lokali] przychody  [min PLN] [%] cie budowy budowy
KRAKOW
Bonarka Living Il D** 8 400 151 100% 88,1 63.6 98% I kw. 2022 IV kw. 2023
ul. Puszkarska
Bonarka Living Il C** 9 900 179 99% 103.7 77.8 99% [ kw. 2022 IV kw. 2023
ul. Puszkarska
ZAM II** 5500 100 89% 779 50.5 63% IV kw. 2022 Il kw. 2024
ul. Rydlowka
toDZ
Zenit I1I** 6 000 120 42% 49,6 33,0 31%  IVkw.2023 IV kw. 2024
ul. Widzewska
POZNAN
Wieza Jezyce I** 11600 206 100% 10.9 85,6 95% IV kw. 2021 IV kw. 2023
ul. Janickiego
WARSZAWA
Rytm Kabaty** 17 300 288 89% 290.4 187.3 95% I kw. 2022 IV kw. 2023
al. KEN
Modern Mokotéw VI 14 500 261 5% 283.8 1778 39% IV kw. 2023 I kw. 2025
ul. Domaniewska
WROCLAW
Awipolis etap 3 6 600 121 100% 61,3 42, 98% IV kw. 2021 IV kw. 2023
ul. Wtadystawa Chachaja
Planty Ractawickie R8 5500 94 100% 59,3 37,0 96% IV kw. 2021 IV kw. 2023
ul. Wichrowa / Ractawicka
River Point4 8 800 184 97% 123.5 74,3 95% I kw. 2022 I kw. 2024
ul. Mieszczanska
Browary Wroctawskie BP5-6 9 300 188 99% 10,6 64,0 90% I kw. 2022 IV kw. 2023
ul. Jednosci Narodowej
Planty Ractawickie R9 9 500 177 78% 19,2 76,5 67% Il kw. 2022 Il kw. 2024
ul. Wichrowa / Ractawicka
River Point5 1800 18 0% 28,6 26,0 27% Il kw. 2022 Il kw. 2025
ul. Mieszczarnska
River Point6 7200 165 90% 103.1 68,7 79% Il kw. 2022 Il kw. 2024
ul. Mieszczanska
Sady nad Zielong 2 Al, C 5100 98 80% 55,0 379 63% I kw. 2023 IV kw. 2024
ul. Blizanowicka
Awipolis etap 4a 10 000 188 87% 106,7 709 32% Il kw. 2023 I kw. 2025
ul. Wtadystawa Chachaja
Awipolis etap 4b 3200 56 36% 35,0 23.6 31% Il kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Wtadystawa Chachaja
Sady nad Zielona 2B 6 400 123 25% 71,1 47,8 21% IV kw. 2023 I kw. 2025
ul. Blizanowicka
Potudnik 17 15 000 285 0% 189,0 19,8 16% IV kw. 2023 Il kw. 2026
ul. Karkonoska
Potudnik 17 9 600 187 18% 1221 749 17% IV kw. 2023 Il kw. 2026
ul. Karkonoska
Razem 171200 3189 67% 2189 1439 64%
Razem projekty mieszkaniowe 218 400 4 069 29793 1922,8

Grupy Echo Investment w budowie
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Projekty mieszkaniowe Grupy Echo w przygotowaniu

na 31 grudnia 2023 r.

Przewidywa- Poniesione Planowane Planowane
PUM Liczba Planowane ny budzet naklady  rozpoczecie  zakorczenie
Projekt / adres [mkw.] mieszkan przychody [min PLN] [%] budowy budowy
KRAKOW
Wita Stwosza Resi 8700 184 161.5 99,7 20% Il kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Wita Stwosza
Razem 8700 184 161 99,7 20%
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Projekty mieszkaniowe Grupy Archicom
w przygotowaniu na 31 grudnia 2023 r.

Planowane Przewidywa- Poniesione Planowane Planowane

PUM Liczba przychody ny budzet naktady rozpoczecie  zakonczenie
Projekt / adres [mkw.] mieszkan [mIn PLN] [mIn PLN] [%] budowy budowy
KRAKOW
Dabrowskiego D1 D2 2700 47 40,6 26,8 16% I kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Dabrowskiego
Dabrowskiego D3 1400 31 21,3 13,8 7% I kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Dabrowskiego
Duza Géra 4700 83 64,1 45,2 9% Il kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Duza Gora
toDZ
Zenit III** 8 000 159 69,9 46,7 21% | kw. 2024 Il kw. 2025
ul. Widzewska
Flow (Fab - Gh) | 7 000 192 83,7 59,7 18% I kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Hasa
Zenit IV** 8700 173 75,1 497 14% Il kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Widzewska
Flow (Fab - Gh) Il 14 800 3N 172,3 122,8 18% Il kw. 2024 I kw. 2026
ul. Hasa
Zenit VII** 5500 108 50,4 34,8 7% IV kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Widzewska
Flow (Fab - Gh) IV 7100 181 85,1 60,7 18% IV kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Hasa
Zenit VII** 9 300 167 88,2 57,7 6% | kw. 2025 Il kw. 2026
ul. Widzewska
Flow (Fab - Gh) 11l 9800 200 10,4 78,8 19% I kw. 2025 | kw. 2027
ul. Hasa
Zenit V** 9900 185 86,8 55,3 7% I kw. 2026 Il kw. 2027
ul. Widzewska
Zenit IX** 6800 n7 66,9 43,6 6% | kw. 2026 Il kw. 2027
ul. Widzewska
Zenit VI** 8 500 172 76,7 477 7% | kw. 2026 Il kw. 2027
ul. Widzewska
Flow (Fab - Gh) V 20 700 421 2449 1751 18% Il kw. 2026 Il kw. 2028
ul. Hasa
POZNAN
Wieza Jezyce II** 14 500 264 168,0 115,90 15% I kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Janickiego
Wieza Jezyce V* 12 600 273 153,5 m,10 22% Il kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Janickiego
Apartamenty Esencja II** 6 000 125 95,5 67,90 156% Il kw. 2024 I kw. 2026
ul. Grabary
Wieza Jezyce VI* 13700 286 167, 120,90 23% Il kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Janickiego
Opienskiego IV** 10 000 172 100,1 69,80 7% Il kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Opienskiego
Wieza Jezyce IV** 11900 183 148,0 98,10 12% Il kw 2025 Il kw. 2027
ul. Janickiego
Opienskiego II** 12 800 254 1349 89,90 7% Il kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Opienskiego
Wieza Jezyce III** 13 600 242 161,6 111,20 13% Il kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Janickiego
Opienskiego III** 16 200 293 167,2 113,20 8% I kw. 2026 IV kw. 2027
ul. Opienskiego
Opienskiego I** 17 000 237 175,4 122,20 7% Il kw. 2026 IV kw. 2028

ul. Opienskiego
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Projekty mieszkaniowe Grupy Archicom
w przygotowaniu na 31 grudnia 2023 r.

Planowane Przewidywa- Poniesione Planowane Planowane

PUM Liczba przychody ny budzet naktady rozpoczecie  zakonczenie
Projekt / adres [mkw.] mieszkan [mIn PLN] [mIn PLN] [%] budowy budowy
WARSZAWA
T22 Resi G** 12200 152 334,1 201,0 13% I kw. 2024 I kw. 2026
ul. Towarowa 22
Stacja Wola III** 13 300 232 226,2 125,8 24% Il kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Ordona
Modern Mokotow III** 14 800 286 2977 161,6 29% Il kw. 2024 I kw. 2026
ul. Domaniewska
Chtodna** 6100 59 186.,4 19,4 31% | kw. 2025 | kw. 2027
ul. Chtodna 37/39
Modern Mokotéw IV** 15 600 301 3231 169.9 28% I kw. 2025 Il kw. 2026
ul. Domaniewska
Modern Mokotéw V** 6200 123 134,5 67,5 28% IV kw.2025 Il kw. 2027
ul. Domaniewska
WROCLAW
Planty Ractawickie R10 5500 98 679 43,5 16% I kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Wichrowa / Ractawicka
Gwarna 4 000 107 619 451 31% Il kw. 2024 | kw. 2026
ul. Gwarna
Browary Wroctawskie RIR2 6 600 129 96,1 57,7 N% Il kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Rychtalska
Goralska 1 17 000 380 239,0 1549 16% IV kw. 2024 IV kw. 2026
ul. Goralska
Czarnieckiego - M 4 000 97 57,2 39,4 15% | kw. 2026 Ilkw. 2028
ul. Stefana Czarnieckego
Czarnieckiego - AH 2200 58 34,7 25,0 12% I kw. 2026 Il kw. 2028
ul. Stefana Czarnieckego
lwiny - Radomierzycka 1 9 500 179 90,1 65,3 19% | kw. 2026 Il kw. 2027
ul. Radomierzycka
lwiny - Schuberta 4 000 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 1021 739 17% Il kw. 2027 I kw. 2029
ul. Radomierzycka
Razem 395 700 7538 5196,7 3388,0 17%
Razem projekty mieszkaniowe Grupy 404 400 7 697 5358,2 35439

Echo Investment w przygotowaniu

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

Wszystkie nieruchomosci mieszkaniowe sg w skroconym
$rédrocznym skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji
finansowej prezentowane jako zapasy.
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Mieszkania na wynajem Resi4Rent

Legenda:

GLA (Gross Lease Area) — taczna powierzchnia

najmu

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

zewnetrznych, koszty finansowe oraz 6 proc. fingu.

Gotowe projekty platformy mieszkan na wynajem Resi4Rent

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

na 31 grudnia 2023 r.
Planowane
roczne przychody

GLA netto z czynszéw Budzet Zakonczenie
Projekt [mkw.] Liczba lokali [min PLN] [min PLN] budowy
WROCLAW
R4R Wroctaw Rychtalska 1400 302 6 76,8 11l kw. 2019
ul. Zaktadowa
R4R Wroctaw Kepa Mieszczanska (River Point) 9 300 269 10,2 76,3 Il kw. 2020
ul. Dmowskiego
R4R Wroctaw 13 700 391 14,6 135,9 Il kw. 2023
ul. Jaworska
LoDz
R4R L6dz Wodna 7800 219 70 52,4 IV kw. 2019
ul. Wodna
WARSZAWA
R4R Warszawa Browary 19 000 450 26,8 187.6 [l kw. 2020
ul. Grzybowska
R4R Warszawa Suwak 7900 227 9,6 60,7 IV kw. 2020
ul. Suwak
R4R Warszawa Tasmowa 13 000 372 14,7 N2, I kw. 2021
ul. Tasmowa
R4R Warszawa Woronicza 5200 161 75 53,2 IV kw. 2022
ul. Zwirki i Wigury
R4R Warszawa Il 11200 344 15,4 127,3 | kw. 2023
ul. Zwirki i Wigury
R4R Warszawa 1700 374 16,7 132,6 111 kw. 2023
ul. Wilanowska
GDANSK
R4R Gdarisk Kotobrzeska 10 000 302 12,2 88,7 Il kw. 2021
ul. Kotobrzeska
POZNAN
R4R Poznan Jezyce 5000 160 53 45,3 Il kw. 2021
ul. Szczepanowskiego
KRAKOW
R4R Krakow Bonarka 5100 149 5,6 40,2 Il kw. 2022
ul. Puszkarska
R4R Krakéw Btonia 12 100 386 13,2 102,1 IV kw. 2022
ul. 3 Maja
Razem 142 400 4106 170,4 1291,2
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Projekty platformy mieszkan na wynajem Resi4Rent

w budowie na 31 grudnia 2023 r.

Szacowane
roczne przy-
chody z najmu

po ustabilizo- Przewidywany Planowane

GLA waniu aktywa budzet Rozpoczecie zakonczenie
Projekt [mkw.] Liczba lokali [PLN min] [mIn PLNI] budowy budowy
WROCLAW
R4R Wroctaw Park Zachodni 10 200 301 mn7 102,0 Il kw. 2022 I kw. 2024
ul. Horbaczewskiego
R4R Wroctaw Il 9700 290 n.2 m.2 Il kw. 2022 Il kw. 2024
ul. Jaworska
R4R Wroclaw 13 200 369 14,3 165,3 11l kw. 2022 I kw. 2025
ul. Grabiszynska
R4R Wroctaw 21000 622 24,7 253,0 IV kw. 2023 I kw. 2026
ul. Bardzka
toDZ
R4R tédz 10 000 287 9.7 108,8 Il kw. 2022 I kw. 2024
ul. Kilinskiego
WARSZAWA
R4R Warszawa 7 600 277 n.4 109.9 Il kw. 2023 I kw. 2025
ul. Pohoskiego
POZNAN
R4R Poznan 13 000 an 14,8 145,3 IV kw. 2022 IV kw. 2024
ul. Brneriska
KRAKOW
R4R Krakow 29 300 873 36,2 345,0 IV kw. 2022 I kw. 2025
ul. Romanowicza
GDANSK
R4R Gdansk (etap 1i 2) 20 400 569 27,5 290,5 Il kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Nowomiejska
R4R Gdansk (etap 1) 12 300 365 15,3 153,2 IV kw. 2023 IV kw. 2025
ul. Zielony Trojkat
Razem 146 700 4364 176,8 1784,2
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Projekty do platformy mieszkan na wynajem Resi4Rent
w przygotowaniu na 31 grudnia 2023 r.

Szacowane
roczne przycho-
dy znajmupo  Przewidywany Planowane Planowane
GLA ustabilizowaniu budzet rozpoczecie zakonczenie
Projekt [mkw.] Liczba lokali  aktywa [PLN min] [min PLNI] budowy budowy
WARSZAWA
R4R Warszawa 13 400 382 17.5 185.3 I1l kw. 2024 111 kw. 2026
ul. Opaczewska
POZNAN
R4R Poznari 22200 672 25,2 265.3 I kw. 2024 I kw. 2026
ul. Dmowskiego
KRAKOW
R4R Krakéw 8400 293 n3 103,0 Il kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Jana Pawta Il
Gdarisk
R4R Gdarisk (etap 2) 11900 371 14.9 143,2 I kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Zielony Trojkat
Razem 55900 1718 68,9 696,8
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
operacyjny netto przy zatozeniu petnego
wynajmu oraz przecietnych rynkowych
stawek najmu.

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

nia pierwszej oferty

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

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

Projekty biurowe Grupy Echo Investment
w eksploatacji na 31 grudnia 2023 r.

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

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

Rozpozna-
ny zysk
Plano- z wyceny
wane Przewi- wartosci
GLA Poziom przychody dywany Poniesione godziwej
[mkw.] wynajecia NOI budzet naktady narastajagco Zakonczenie
Projekt / adres * [%] [mInEUR] [min PLN] [%] [min PLN] budowy Uwagi
Brain Park | 29 800 92% 57 282,2 90% 37,8 IV kw. 2022  Nieruchomosc¢ inwestycyjna.
Krakow, al. Pokoju
React | 15100 100% 2,6 14,5 98% 13,1 I kw. 2022  Nieruchomos¢ inwestycyjna.
todz, al. Pitsudskiego
City Forum — City 2 12700 98% 2,6 95.4 97% 97,0 ** Il kw. 2020 Biurowiec spotki Archicom
Wroctaw, ul. Traugutta S.A. Aktywo dostepne do
sprzedazy.
Razem 57 600 10,8 492,0 147,9
* bez magazynow
** wycena narastajaco, z uwzglednieniem wyceny przed dniem nabycia Grupy Archicom S.A. przez Grupe Echo Investment
Projekty biurowe Grupy Echo
w budowie na 31 grudnia 2023 r.
Rozpozna-
ny zysk
Planowane Przewi- z wyceny
GLA Poziom przychody dywany Poniesione wartosci Planowane
[mkw.] wynajecia NOI budzet naktady godziwej Rozpocze- zakonczenie
Projekt / adres * [%]  [mIn EUR] [min PLN] [%] [mInPLN] cie budowy budowy Uwagi
Swobodnal | 16 000 0% 3.2 140.9 19% 0,0 Il kw. 2023 Il kw. 2025
Wroctaw, ul. Swobodna
T22 Office B 31400 0% 9.1 461,8 24% 0.0 Il kw. 2023 I kw. 2025  Projekt nalezy
Warszawa, ul. Towarowa w 30 proc. do
grupy Echo
Investment
i 70 proc. do
AFI Europe.
Brain Park Il 13400 99% 2,6 136,4 79% 11 Hlkw. 2022 I kw. 2024
Krakow, al. Pokoju
Fuzja 101 & 103 9400 0% 1.6 88.4 55% 0.0 Ikw. 2022 IV kw. 2024
todz, ul. Tymienieckiego
Razem 70 200 16,6 827,5 1.1

* bez magazynow

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci spotki Echo Investment S.A. i jej Grupy Kapitatowej za 2023 .

74



Projekty biurowe Grupy Echo w przygotowaniu

na 31 grudnia 2023 r.
Planowane Przewi-
GLA przychody dywany Poniesione Planowane Planowane
[mkw.] NOI budzet naklady rozpoczecie zakonczenie
Projekt / adres *  [min EUR] [min PLNI] [%] budowy budowy Uwagi
Wita Stwosza 26 600 5,5 261,7 22% Il kw. 2024 IV kw. 2025
Krakow, ul. Wita Stwosza
Swobodna Il 25 600 51 2228 12% Il 'kw. 2024 I 'kw. 2026
Wroctaw, ul. Swobodna
Razem 52200 10,6 484,5

* bez magazynéw

Wszystkie budynki biurowe w budowie i przygotowaniu sg
w skroconym srodrocznym skonsolidowanym sprawozda-
niu z sytuacji finansowej prezentowane jako nieruchomo-
$ci inwestycyjne w budowie.
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Centra handlowe

Legenda:

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

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

stawek najmu.

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

Projekty handlowe w eksploatacji

Zakoniczenie — data pozwolenia na uzytko-
wanie. Po tej dacie do wykonania pozostaje

znaczna czes¢ prac wykonczeniowych.

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

na 31 grudnia 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% 20,9 12737 99.9% 13,4** Il kw. 2019 Joint venture z EPP
Warszawa, ul. Zgrupowania w proporcjach 30:70
AK ,Kampinos” proc.
Libero 44 900 99% 9.0 404, 97% 124,5% 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 32,5 4041 137,9

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

Centrum handlowe Libero jest w skréconym srédrocznym
skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej pre-

zentowane jako nieruchomos¢ inwestycyjna.
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w pozycji ,inwestycje w jednostkach stowarzyszonych
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 31 grudnia 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.
Krakow, ul. Kapelanka 56 000 66 810 Dziatka pod biura, ustugi, mieszkania na wynajem.
Warszawa, al. KEN 29 600 26 500 Dziatka pod ustugi, mieszkania.
todz, ul. Tymienieckiego 7900 9 300 Dziatka pod biura, ustugi, mieszkania.
Krakow, Wita Stwosza 3200 3700 Dziatka pod ustugi, biura.
Katowice, ul. Piotra Skargi 3700 14 800 Dziatka pod biura, ustugi / mieszkania na wynajem.
Wroctaw, ul. Na Ostatnim Groszu 26 400 31800 Dziatka pod ustugi, mieszkania.
todz, al. Pitsudskiego 6400 22100 Dziatka pod ustugi, mieszkania.

Razem 174 000 321904

Projekty Grupy Archicom na wczesnym etapie przygotowania

na 31 grudnia 2023 r.
Powierzchnia

dziatki GLA/PUM
Projekt [mkw.] [mkw.] Uwagi
Projekt Krakow 7200 20100
Towarowa - Warszawa 12 300 26 400
Widzewska - Lédz 29 600 33700
Postepu - Warszawa 13 800 21800
Reymonta - Wroctaw 14 000 21900
Projekt Wroctaw 1900 11400
Razem 78 800 135 300
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Pozostate grunty Grupy Echo
na 31 grudnia 2023 r.

Powierzchnia

Nieruchomosé [mkw.] Uwagi
Poznan, Naramowice 77 500
Zabrze, ul. Miarki 8100
Razem 85 600
Pozostate grunty Grupy Archicom
na 31 grudnia 2023 r.

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

gastronomicznego.

Razem 7300
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Gitéwne inwestycje
w 2023 r. — zakupy
nieruchomosci

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

W 2023 r. Grupa Archicom zawarta
ponizsze transakcje zakupu nierucho-
mosci:

Dziatka przy ul. Postepu

w Warszawie

Spétka Archicom Warszawa Sp. z o.0.
zawarta przyrzeczong umowe zakupu
uzytkowania wieczystego nierucho-
mosci potozonej w Warszawie w re-
jonie ul. Postepu, przeznaczonej pod
zabudowe mieszkaniowo-ustugowa

o potencjale 21 800 mkw. powierzch-
ni mieszkaniowe;.

Dziatka przy ul. Sokolniczej/Zelwe-
rowicza we Wroctawiu

Spétka Archicom Nieruchomosci 12
Sp. z 0.0. zawarta z osobami fizycz-
nymi przyrzeczong umowe zakupu
udziatéw w nieruchomosci potozonej
we Wroctawiu przy ul. Sokolniczej/
Zelwerowicza. Obecnie spétka Archi-
com Nieruchomosci 12 Sp. z o.0. jest
wiascicielem 23,96 proc. udziatow
w nieruchomosci.

Dziatka przy ul. Stanczyka

w Krakowie

Archicom S.A. sfinalizowat zakup
100 proc. udziatéw w spotce pod

46 000 mkw.

— potencjat powierzchni mieszkanio-
wej na terenie zabezpieczonym przez
Echo Investment umowa przedwstep-
na ze spotka bedacag wspolnym
przedsiewzieciem (Towarowa 22).

firma Mioga Investment Sp. z 0.0.,
ktéra to spétka 23 marca 2023 r. na-
byta prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomosci potozonej w Krakowie,
na ktorej moze powsta¢ 7 000 mkw.
powierzchni mieszkaniowe;j.

Dziatka przy ul. Janickiego

w Poznaniu

Archicom Poznan Sp. z 0.0. podpisata
przyrzeczong umowe zakupu nie-
ruchomosci potozonej w Poznaniu,
przeznaczonej pod zabudowe miesz-
kaniowo-ustugowa, na ktérej mozna
wybudowac¢ 26 600 mkw. powierzch-
ni mieszkaniowej.

Dziatka przy ul. Hasa w todzi
Archicom £6dz Sp. z 0.0. podpisata
umowe zakupu nieruchomosci poto-
zonej w todzi przy ul. Hasa, przezna-
czonej pod zabudowe mieszkaniowa
wielorodzinng z ustugami, na ktorej
mozna wybudowa¢ 59 400 mkw.
powierzchni mieszkaniowe;j.

Dziatka przy ul. Reymonta

we Wroctawiu

Issogne Sp. z 0.0. podpisata umowe
zakupu nieruchomosci potozonej
we Wroctawiu przy ul. Reymonta
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przeznaczonej pod zabudowe miesz-
kaniowa wielorodzinng z ustugami,
na ktérej mozna wybudowac¢ 22 160
mkw. powierzchni uzytkowe;.

Dziatka przy ul. Powstancow
Slaskich we Wroctawiu

RPGZ XXXI Sp. z o.0. podpisata umo-
we zakupu nieruchomosci potozonej
we Wroctawiu przy ul. Powstaricow
Slaskich przeznaczonej pod zabu-
dowe mieszkaniowg wielorodzinng

z ustugami, na ktérej mozna wybudo-
wac 11 800 mkw. powierzchni uzyt-
kowej.

24 500 mkw.

— taczny potencjat powierzchni
mieszkaniowej na dziatkach zabezpie-
czonych przez Archicom umowami
przedwstepnymi.
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Potencjat zakupionych nierucho-
mosci jest szacowany na podstawie
dokumentéw planistycznych i wy-
tycznych obowigzujacych na date
zakupu. Ostatecznie wykorzystanie
kazdej nieruchomosci jest ustalane

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

w 2023 r.

Projekty mieszkaniowe
Grupy Echo Investment w 2023 r.

W zwigzku z przekazaniem 1 sierpnia 2023 r. ssgmentu wtasne Archicom jak i przejete od spétki Echo Investment,
mieszkaniowego do spotki Archicom, dane zaprezento- a danych za pozostate okresy na poziomach jakie byty
wane w raporcie za 2023 r., dotyczace przekazan, zo- publikowane wspdlnie dla catego segmentu mieszkanio-
staty skorygowane i doprowadzone do poréwnywalnosci wego obejmujgcego Grupe Echo Investment, w tym dane

poprzez wykazanie danych za 2023 r. z catego segmentu z Grupy Archicom.
mieszkaniowego Archicom obejmujace zaréwno aktywa

Udziat projektéw mieszkaniowych Grupy

Przekazanie klientom 316 mieszkan Echo w catkowitej liczbie zaksiggowanych
i lokali uzytkowych Grupy Echo. mieszkan w 2023 r. [w szt.]
15%

® — todz, Wodna
® — £6dz, Fuzja lll
@ — Pozostate

44%
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Przekazanie klientom 1 806 mieszkan
i lokali uzytkowych Grupy Archicom.

@ — Wroctaw, Browary Wroctawskie BA2 BA3
® — Warszawa, Kabaty
— Poznan, Apator |
@ — Krakow, Bonarka Living 11 C
@ — Wroctaw, Olimpia Port M24, M25, M26
— todz, Zenit |
— Wroctaw, Browary Wroctawskie BP5, BP6
— Wroctaw, Olimpia Port M37, M39
— Krakow, Bonarka Living Il D
@ — Wroctaw, Awipolis L5
@ — Pozostate

Projekty inwestycyjne Grupy Echo

Investment w 2023 r.

Udziat projektéw mieszkaniowych Grupy
Archicom w catkowitej liczbie zaksiegowanych
mieszkan w 2023 r. [w szt.]

7%

9%

9

Strata z nieruchomosci inwestycyjnych w kwocie

76 min zt

%

5%

9%

7%

9%

136 lokali

13%

10%
~

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

’ -3,8
-9.3 -9,3
= =
@© @©
a a ~
— c c >
-49.2 5 § § s
S © [22] [22] o
g ¢ : : 2 v
2 o 2 3 © +=
B3 9 N 0 0 s 17}
° o N = ~ 8 o
T2 8 S o & N
N 3 < < = o

20

10

-30

Gtéwnym czynnikiem

wplywajacym na strate
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byta zmiana kursu euro

(4,3480 na 31 grudnia

2023 r. vs 4,6899

na 31 grudnia 2022).



Sprzedaz biurowca Moje Miejsce Il w Warszawie.

Wycena wartosci godziwej projektéw: React

| w todzi, Brain Park | i Il w Krakowie, Libero

w Katowicach i City 2 we Wroctawiu (zawiera
negatywna zmiane ze wzgledu na spadek kursu
euro).

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

Wycena wartosci projektéw wspoétkontrolowanych

— Galeria Miociny w Warszawie (zawiera
negatywna zmiane ze wzgledu na spadek kursu
euro), Towarowa 22 w Warszawie oraz Resi4Rent.

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

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

Wycena i realizacja zabezpieczajgcych
instrumentoéw finansowych na waluty obce.

Odsetki od lokat i udzielonych pozyczek.

83



Czynniki istotne
dla rozwoju Grupy
w nadchodzacych
kwartatach

Czynniki o charakterze makroekonomicznym

Pozytywne

Utrzymujace sie od pazdziernika 2023. r stopy referen-
cyjne na poziomie 5,75 proc., co przetozy sie na dalsze
zainteresowanie kredytami hipotecznymi (RPP),
utrzymanie obnizonego w lutym 2023 r. buforu doty-
czacego badania zdolnosci kredytowej na poziomie 2,5
pp. przy kredytach hipotecznych o tymczasowo statej
stopie,

spadek inflacji do poziomu 8,0 proc. w pazdzierniku,
7,3 proc. w listopadzie i 6,9 proc. w grudniu 2023 r.,

w poréwnaniu do analogicznych miesiecy rok wcze-
$niej, co zwieksza mozliwosci nabywcze Polakéw,

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 nagrod z zy-
sku w grudniu 2023 r. 0 1,33 proc. k/k (8032,63 zt vs
7379,76 z1), co zwieksza zdolno$é¢ zakupowsq Polakéw
(GUS). Popyt na mieszkania powinien nadal wzrasta¢,
poniewaz sytuacja na rynku nieruchomosci jest scisle
powigzana z kondycja rynku pracy. Zgodnie z przewi-
dywaniami Polskiego Instytutu Ekonomicznego, w 2024
r. mozemy spodziewac sig, ze wzrost ptac osiggnie
poziom 11,7 proc.

niski poziom bezrobocia rejestrowanego (5,5 proc.

w styczniu, 5,1 proc. w czerwcu, 5 proc. we wrzesniu

i 5,1 proc. w grudniu 2023 r.) (GUS),

strukturalny deficyt mieszkan i rosngca wartos¢ miesz-
kan,

kontynuacja spadku cen materiatow budowlanych,

w grudniu 2023 r. 0 0,2 proc. m/m (Murator Plus),
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 dwéch latach srednie kwoty najmu wzrosty
o 35 proc.,

wskaznik ufnosci konsumenckiej poprawiat sie na
przestrzeni 2023 r. z -38,1 p.p. w styczniu, -28,2 p.p.

w czerwcu, -20,3 p.p. we wrzesniu 2023 r. do -15,2 p.p.
w grudniu 2023 r. W 2023 r. wartos¢ ta byta o 14,7 p.p.
wyzsza nizw 2022 r.

zapowiedz nowego rzgdowego programu mieszkanio-
wego "Mieszkanie na start", ktéry w 2024 r. ma zasta-
pi¢ ,Bezpieczny kredyt 2 proc.”, tworzac nowy impuls
popytowy.
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Negatywne

— Wzrost PKB o 0,2 proc. r/r. Wynik gorszy od prognoz
- analitycy spodziewali sie wyniku na poziomie 0,5-0,6
proc. (NBP),

— pojawienie sie alternatyw inwestycyjnych przynosza-
cych wyzszy dochdéd 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 dziatari wojennych
w Ukrainie i ich wptywu na europejskg gospodarke.

Czynniki wynikajace bezposrednio z dziatalnosci

Spatki i Grupy

Wydanie kupujacym mieszkan Grupy Echo,
gléwnie w projektach:

- Fuzja Il'i lll w todzi,
- Wodna w todzi.

Wydanie kupujagcym mieszkan Grupy Archicom,
gléwnie w projektach:

- River Point we Wroctawiu.

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

- Wroctaw Swobodna .

Aktualizacja wartosci godziwej posiadanych przez
Grupe gotowych nieruchomosci:

— Libero w Katowicach,

— Brain Park | w Krakowie,
— Brain Park Il w Krakowie,
React | w Lodzi,

City 2 we Wroctawiu.
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Wycena udziatéw w jednostkach ujmowanych
metoda praw wiasnosci, prowadzacych inwestycje:

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

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

Wycena i realizacja zabezpieczajgcych
instrumentéw finansowych na waluty obce.

Odsetki od lokat i udzielonych pozyczek.

Dyskonta i odsetki od kredytéw, obligaciji
i pozyczek.

Koszty sprzedazy i ogdlnego zarzadu Echo
Investment S.A.

Wycena innych aktywoéw i zobowigzan Grupy Echo
Investment.
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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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Rynki zbytu i zrédta
zaopatrzenia

w materiaty,
towary i ustugi

Rynki zbytu

Wszystkie projekty realizowane w 2023 r. przez Echo Invest-
ment i spétki z Grupy, byty zlokalizowane w Polsce. Zgodnie
ze strategia, Echo Investment wycofato sie z projektéw poza
granicami kraju.

Najwieksi kontrahenci Grupy kapitatowej
Echo Investment S.A. w 2023 r.

Wartosé obrotow

Kontrahenci

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

Najwieksi kontrahenci
Grupy Archicom S.A. w 2023 r.

Wartosé obrotow

Kontrahent [mIn PLN] Kontrahent [mIn PLNI]
Krakbau S.A. 50,4 Opex S.A. 83.2
Westinvest Gesellschaft Fur Investmentfonds Mbh 33,7 AWM Budownictwo S.A. 20,9
Sp. z 0.0. o/Polska

Krakbau S.A. 14,0
Fabet-Konstrukcje Sp. z o.0. 28,4 .

M&J BUD INVEST Sp. z 0.0. MS T. Siadul Sp.k. 1,0
Modzelewski & Rodek Sp. z o.0. 23,4
Lisala Sp. z o.0. 18,5
AC Group Sp. z o.o. 16,2
ZBB Firma Budowlana Sp. z o.0. Sp.k. 15,6
M&J Bud Invest PL i Siadul Sp.k. 13,0
Szydlik Budownictwo Sp. z 0.0. 12,4
Przedsigbiorstwo Instalacyjne Unimax Sp. z o.0. 1,6
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Klienci Grupy

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

Mieszkania na sprzedaz Archicom — ich nabywcami sg
zwykle kupujacy przeznaczajacy zakup na wiasne potrzeby
lub w celach inwestycyjnych i ochrony oszczednosci.

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

Biurowce — ich nabywcami sg duze, miedzynarodowe
fundusze zarzadzajace aktywami, natomiast najemcami —
zwykle duze i srednie firmy, zaréwno polskie, jak i z kapi-
talem zagranicznym.

Elastyczne powierzchnie biurowe CitySpace — to ofer-
ta dla matych firm, czesto jednoosobowych dziatalnosci
gospodarczych, ekspertéw i specjalistéw. Z takich biur
korzystajg réwniez srednie i duze firmy, jako rozwigzanie
na krétkotrwale projekty lub przejsciowe — np. do cza-
su dostarczenia im docelowej, tradycyjnej powierzchni
biurowe;j.

Centra handlowe — w tym obszarze naszymi klientami sa
sieci handlowe i ustugowe, ktére wynajmuja powierzchnie
pod swoje placowki. Podobnie jak w przypadku biurow-
cow, ostatecznymi nabywcami takich inwestycji s duze,
miedzynarodowe fundusze zarzadzajgce aktywami nieru-
chomosciowymi.

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

Najwieksi klienci, w tym odbiorcy ustug Grupy kapitatowej

Echo Investment S.A. w 2023 r.

Wartosé obrotow

Klient [min PLN]
TAL Sp. z o.0. 197.4
Westinvest Gesellschaft Fur Investmentfonds Mbh Sp. z 0.0. o/Polska 44,2
Farkas Grundstuckgesellschaft MBH &CO KG 26,4
EPAM Systems (Poland) Sp. o.o. 7.4
AXO Daniel Batdyga 7.8
R4R Gdarisk Stocznia Sp. o.0. 8.3
Kramel Partner Sp. z o.0. Sp.k. 8,2
Huramitell Investments Sp. z o. o. 6.8
Alorica Poland Sp. z o.0. 5,0
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Obligacje

Zobowiazania z tytutu wyemitowanych obligac;ji
na 31 grudnia 2023 r.

Zobowiagzania
finansowe Spotki

| Grupy

Wartosé
nominalna Termin Warunki
Seria Kod ISIN Bank / dom maklerski [tys. PLN] wykupu oprocentowania
Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych wyemitowane przez Echo Investment S.A.
172020 PLOO17000012 mBank S.A. 70 000 31.05.2024 WIBOR 6M + marza 4,50%
172021 PLOO17000046 mBank S.A. 195000 17.03.2025 WIBOR 6M + marza 4,45%
2/2021 PLOO17000061 mBank S.A. 172000  10.11.2025 WIBOR 6M + marza 4,4%
1172022 PLOO17000079 lpopema Securities S.A. 180 000 8.12.2027 WIBOR 6M + marza 4,5%
21/2023 PLOO17000087 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.
M6/2022 PLO221800090 mBank S.A. 61200 16.03.2024 WIBOR 3M + marza 3,2%
M7/2023 PLO221800108 mBank S.A. 62000 17.03.2025 WIBOR 3M + marza 3,5%
M8/2023 PLO221800116 mBank S.A. 210 000  8.02.2027 WIBOR 3M + marza 3,4%
Razem 333200
Obligacje dla inwestoréw indywidualnych wyemitowane przez Echo Investment S.A.
Seria K PLECHPS00324 DM PKO BP 50 000 10.01.2025 WIBOR 6M + marza 4,0%
Seria L PLECHPS00332 DM PKO BP 50 000 22.02.2026 WIBOR 6M + marza 4,0%
SeriaM PLECHPS00340 DM PKO BP 40 000 27.04.2026 WIBOR 6M + marza 4,0%
Seria N PLECHPS00357 DM PKO BP 40 000 27.06.2026 WIBOR 6M + marza 4,0%
Seria O PLECHPS00365 DM PKO BP 25000 6.09.2026 WIBOR 6M + marza 4,0%
Seria P/P2 PLECHPS00373 DM PKO BP 50 000 28.06.2027 WIBOR 6M + marza 4,0%
SeriaR PLECHPSO0381 DM PKO BP 50 000 16.11.2027 WIBOR 6M + marza 4,0%
Razem 305000
Obligacje wyemitowane przez Echo Investment S.A. dla sprzedajacych akcje Archicom S.A.
1P/2021 PLOO17000053 Michael/Stréom DM (agent) 188 000 22.10.2024 stata stopa oprocentowania 5%
Razem 188 000
Obligacje w PLN razem 1583 200
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Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych

wyemitowane przez Echo Investment S.A.

Wartosé Wartosé
nominalna nominalna Termin Warunki
Seria Kod ISIN Bank / dom maklerski [tys. EUR] [PLN] wykupu oprocentowania
1E/2020 PLECHPS00316 Bank Pekao S.A. 8700 23.10.2024  stata stopa oprocentowania 4,5%
3172023 PLOO17000095 Ipopema Securities S.A. 43 000 27.10.2028  stata stopa oprocentowania 7,4%
Razem 51700

Wartos¢ obligacji odpowiada niezdyskontowanym prze-
ptywom pienieznym, bez uwzglednienia wartosci odsetek.
Zmiana warunkow biznesowych i ekonomicznych nie
miata istotnego wplywu na warto$¢ godziwg zobowigzan
finansowych.

Zmiana stanu zobowigzan
z tytutu obligacji w 2023 r.

Obligacje wykupione
przez Echo Investment S.A. (w PLN)

Obligacje wyemitowane przez Echo Investment S.A. nie sa
zabezpieczone. Wszystkie sg notowane na prowadzonym
przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie rynku
instrumentow diuznych pod nazwg Catalyst, na platfor-
mach transakcyjnych prowadzonych przez GPW (w for-
mule rynku regulowanego i ASO ) oraz przez Bondspot
(analogiczne dwa rynki).

Warto$é nominalna

Seria Kod ISIN Data [tys. PLNI]
1/2019 PLECHPS0O0308 11.04.2023 96 510
Seria J/J2 PLECHPS00290 21.09.2023 33 832
Emisja Serii | PLECHPS00274 8.11.2023 50 000
Razem 180 342
Obligacje wykupione
przez Archicom (w PLN)

Wartos¢ nominalna
Seria Kod ISIN Data [tys. PLNI]
M4/2019 PLARHCMO0073 14.06.2023 60 000
M6/2022 PLO221800090 26.10.2023 48 800
Razem 108 800
Obligacje wykupione
przez Echo Investment S.A. (w EUR)

Wartos¢ nominalna
Seria Kod ISIN Data [tys. EUR]
1E/2020 PLECHPSO0316 2710.2023 31300
Razem 31300
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Obligacje wyemitowane
przez Echo Investment S.A. (w PLN)

Warto$é nominalna

Seria Kod ISIN Data emisji [tys. PLN]
21/2023 PLOO17000087 24.05.2023 140 000
Seria P/P2 PLECHPS00373 31.07.2023 50 000
SeriaR PLECHPS00381 8.12.2023 50 000
Razem 240 000

Obligacje wyemitowane
przez Echo Investment S.A. (w EUR)

Wartos$é nominalna

Seria Kod ISIN Data emisji [tys. EUR]
Seria 31/2023 PLOO17000095 27.10.2023 43 000
Razem 43 000

Obligacje wyemitowane
przez Archicom S.A. (w PLN)

Warto$é nominalna

Seria Kod ISIN Data [tys. PLN]
M7/2023 PLO221800108 17.03.2023 62 000
M8/2023 PLO221800116 7.11.2023 210 000
Razem 272 000

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci spotki Echo Investment S.A. i jej Grupy Kapitatowej za 2023 . Q]



Kredyty inwestycyjne

Kredyty inwestycyjne Grupy Echo Investment

na 31 grudnia 2023 r.
Stan
Kwota kredytu wykorzystania
wg umowy [tys.] kredytu [tys.]
Projekt Podmiot Oprocento- Termin
inwestycyjny zaciagajacy kredyt Bank PLN EUR PLN EUR wanie sptaty
Libero, Katowice Galeria Libero - Projekt Santander Bank Polska S.A. | 67 566 61822 | EURIBOR 3M | 22.11.2024
Echo 120 Sp. z. 0.0. Sp.k.  BNP Paribas Bank Polska S.A. + marza
Galeria Mtociny, Berea Sp. z 0.0. Santander Bank Polska S.A. | 56100 50107 | EURIBOR 3M | 30.04.2025
Warszawa* PKO BP S.A. | Bank Gospo- + marza
darstwa Krajowego
Brain Park I'i ll, Echo Arena Sp. z 0.0. PKO BP S.A. | Bank Pekao 65 560 46709 | EURIBOR 3M | 30.06.2026
Krakow S.A. + marza
9 000 WIBOR 1M | 30.06.2024
+ marza
Projekt Echo 129 Projekt Echo 129 Sp. Bank Pekao S.A. 60 000 27 657 | EURIBOR 3M | 30.09.2025
z 0.0. + marza
React |, Ltodz React Dagnall Sp. z 0.0. Bank Pekao SA 13 000 13000 | EURIBOR 3M | 24.10.2028
- S.K.A. + marza
Resi4Rent * R4R todz Wodna Sp. ING Bank Slaski S.A. 106 560 104162 WIBOR 3M | 10.12.2026
- | transza z 0.0. | R4R Wroctaw + marza
projektow Rychtalska Sp. z 0.0. |
R4R Warszawa Browary
Sp. z 0.0. | R4R Wroctaw
Kepa Sp. z o.0.
Resi4Rent* R4R Poznan Szczepanow- Santander Bank Polska S.A. | 69 000 66 214 WIBOR 3M | 27.06.2027
- Il transza skiego Sp. z 0.0. | R4R Helaba AG + marza
projektow Warszawa Tasmowa Sp.
z 0.0. | R4R Warszawa
Woronicza Sp. z 0.0. |
R4R Gdansk Kotobrzeska
Sp. z o.0.
Resi4Rent* R4R Warszawa Wilanow-  Bank Pekao S.A. | Bank Go- 78 223 55577 WIBOR M | 21.12.2028
- lll transza ska Sp. z 0.0. | Pimech spodarstwa Krajowego | BNP / 3M
projektow Invest Sp. z 0.0. | M2 Paribas Bank Polska S.A. + marza
Hotel Sp. z 0.0. | R4R
Krakow 3 Maja Sp. z 0.0. |
R4R RE Wave 3 Sp. z 0.0.
Resi4Rent* M2 Biuro sp. z 0.0. | R4AR  Santander Bank Polska S.A. | 118 301 43 058 WIBOR M | 15.12.2029
- IV transza Wroctaw Park Zachodni Helaba AG + marza
projektéw Sp. z 0.0. | R4R RE Wave
4 Sp. z 0.0./R4R Gdansk
Stocznia Sp. z 0.0. | R4R
Krakéw JPII Sp. z o.0. |
R4R todz Kilinskiego Sp.
z 0.0.
Resi4Rent* R4R Wroctaw Jaworska I Bank Pekao S.A. | Santander 175 061 4 938 WIBOR M | 30.12.2030
-V transza Sp. z 0.0. | Hotel Gdansk  Bank Polska S.A. | BNP Pari- + marza
projektéw Zielony Trojkat Sp. z 0.0. | bas Bank Polska S.A.
Hotel Wroctaw Grabi-
szynhska Sp. z 0.0. | Hotel
Krakéw Romanowicza Sp.
z 0.0. | R4R Poznan Nowe
Miasto Sp. z 0.0.
Resi4Rent* - Corpo- R4R Poland sp. z 0.0. Europejski Bank Rozbudowy 22 500 22 500 | EURIBOR 3M 1.12.2027
rate Credit Facility i Rozwoju + marza
Razem 556 145 | 284 726 | 273950 | 221795

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

Stan
Kwota kredytu | wykorzystania
Projekt Podmiot wg umowy kredytu
inwestycyjny zaciggajacy kredyt Bank [tys. EUR] [tys. EUR] | Oprocentowanie | Termin sptaty
City Forum - City 2 Archicom Nieruchomosci 14 Sp. z o.o. Bank Pekao S.A. 12 500 12 397 EURIBOR 3M 13.11.2028 r.
+ marza | nie pdzniej niz
20.12.2028 r.
Razem 12 500 12 397
Kredyt inwestycyjny zabezpieczony jest standardowymi podporzadkowania, o$wiadczenia o poddaniu sie
zabezpieczeniami m.in. takimi jak hipoteki, umowa egzekuciji, umowa przelewu na zabezpieczenie praw
o ustanowieniu zastawéw rejestrowych i finansowych, i roszczen kredytobiorcy z wybranych umow.
petnomocnictwo do rachunkéw bankowych, umowa
Linie kredytowe
Linie kredytowe Echo Investment S.A.
na 31 grudnia 2023 r.
Kwota wg umowy Kwota pozostata do sptaty
Bank [tys. PLNI] [tys. PLNI] Termin splaty Oprocentowanie
PKOBPS.A.* 75 000 61079 31.10.2025 WIBOR TM + marza
Alior Bank S.A. 30 000 30 000 8.09.2025 WIBOR 3M + marza
Santander Bank Polska S.A.** 90 000 61370 31.06.2024 WIBOR M + marza
Razem 195 000 152 448
* Dostepna kwota kredytu 31 grudnia 2023 r. pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi 6,3 min zt.
** Dostepna kwota kredytu 31 grudnia 2023 r. pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi 2,9 min zt.
Linie kredytowe Grupy Archicom
na 31 grudnia 2023 r.
Kwotawg  Kwota pozostata
umowy do sptaty
Bank Podmiot zaciagajacy kredyt [tys. PLN] [tys. PLN] Oprocentowanie Termin sptaty
PKO BP S.A* Archicom S.A. 160 000 0 30.04.2026 WIBOR 3M + marza
Razem 160 000 (0}

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

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

Spadtki i Grupy

Poreczenia

Zmiany w strukturze poreczen wystawionych przez Grupe Echo Investment

w 2023 r. [tys. PLN]

Podmiot

otrzymujacy
Zmiana Poreczyciel poreczenie Beneficjent Wartosé Tytutem
Wygasniecie Echo Investment S.A.  Pimech Invest Sp. z0.0.  Miasto Stoteczne 1230 30.03.2023 Poreczenie za prawidtowe wyko-

Warszawa

nanie zobowigzan wynikajacych

z umowy drogowe;j.

W zwigzku z wygasnieciem w 2023 r. wszystkich poreczen
wystawionych przez Grupe Echo Investment Grupa nie
wykazuje zadnej pozycji na 31 grudnia 2023 r.

Gwarancje

Gwarancje finansowe wystawione przez Grupe Echo Investment

na 31 grudnia 2023 r. [tys. PLN]

Podmiot otrzymuja-

Gwarant cy gwarancje Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytutem
Archicom S.A. Javin Investments Sp.  GNT Ventures Wroctaw n 25.02.2024 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
z 0.0. Sp.k. w likwi- Sp. z 0.0. zobowigzan wynikajacych z umowy sprze-
dacji; dazy budynku biurowego West Forum IB.

Space Investment
Strzegomska 3 Sp.
z0.0.

Echo Investment S.A. R4R Warszawa Opa- Blue Parking Sp. z o.o. 45130 20.01.2025

czewska S.o. z 0.0.

Gwarancja za wykonanie zobowigzan
z umowy przedwstepnej zakupu nierucho-
mosci przy ul. Opaczewskiej.

Echo Investment S.A. Projekt Echo - 138 Sp.  Projekt Echo - 137 Sp. 16 272 8.12.2029 Zabezpieczenie ptatnosci podwyzki ceny
z 0.0. Sp.k. z0.0. wynikajacej z umowy sprzedazy kwartatu
G na Towarowej 22.

Razem 61413
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Gwarancje dobrego wykonania i pozostate wystawione przez
Grupe Echo Investment na 31 grudnia 2023 r. [tys. PLN]

Podmiot otrzymuja-

Gwarant cy gwarancje Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytutem
Echo Investment S.A. Nobilis - Projekt Echo  Echo Investment S.A. 40 000 31.10.2026 Gwarancja jakosci na roboty budowlane
117 Sp. z 0.0. Sp.k. zwigzane z obiektem biurowym Nobilis we

Wroctawiu.

Echo - SPV7 Sp.zo.0. R4R Warszawa Wila- Bank PKO S.A. 18 465 31.12.2027 Zabezpieczenie zobowigzan dtuznikow
nowska Sp. z 0.0. z tytutu pokrycia kosztow realizacji inwe-

stycji, ktore przekroczg budzet okreslony
w umowie kredytu oraz pokrycia odsetek
od transzy budowlane;j.

Echo - SPV 7 Sp.zo.0. R4R Wroctaw Jawor- PKO Bank Polski S.A. 97 256 31.12.2033 Zabezpieczenie zobowigzan dtuznikow
ska Il Sp. z 0.0. | Oddziat Warszawa z tytutu pokrycia kosztow realizacji inwe-

styciji, ktore przekrocza budzet okreslony

w umowie kredytu oraz pokrycia odsetek

od transzy budowlane;j.

Zabezpiecza pokrycie kosztow wzrostu bu-

dzetu. Gwarantujemy dotozenie equity lub

udzielenie pozyczki. Gwarancja wsparta

przez Pimco.

Razem 155 721

Razem gwarancje finansowe, dobrego wykonania i pozostate 217135

Zmiany w strukturze gwarancji wystawionych
przez Grupe Echo Investment w 2023 r. [tys. PLN]

Podmiot

otfrzymujacy Termin
Zmiana Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé waznosci Tytutem
Udzielenie Echo Investment S.A.  R4R Warszawa Opa- Blue Parking Sp. 45130 20.01.2025 Gwarancja za wykonanie zobowigzan
czewska S.o. z 0.0. z 0.0. z umowy przedwstepnej zakupu nieru-
chomosci przy ul. Opaczewskiej.
Udzielenie Echo - SPV 7 Sp. R4R Wroctaw Jawor- ~ PKO Bank Polski 97 256 31.12.2033 Zabezpieczenie zobowigzan dtuznikow
z 0.0. ska Il Sp. z 0.0. S.A. | Oddziat z tytutu pokrycia kosztéw realizacji inwe-
Warszawa stycji, 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. Gwaran-
cja wsparta przez Pimco.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Projekt Echo - 138 Sp.  Projekt Echo - 16 272 8.12.2029 Zabezpieczenie ptatnosci podwyzki ceny
z 0.0. Sp.k. 137 Sp. z 0.0. wynikajacej z umowy sprzedazy kwarta-

tu G na Towarowej 22.
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Ocena zarzadzania
zasobami
finansowymi

| ocena mozliwosci
realizacji zamierzen
iInwestycyjnych

Zarzadzanie zasobami finansowymi Spétki i Grupy kon-
centrowato sie w 2023 r. na zapewnieniu zrodet finan-
sowania realizowanych projektéw oraz utrzymywaniu
bezpiecznych wskaznikow ptynnosci i zatozonej struktury
finansowania. Zdaniem Zarzadu, sytuacja majgtkowa

Dla Echo Investment S.A.

Wskazniki rentownosci

Wzrost wskaznikéw marzy zysku operacyjnego i zysku
bilansowego netto spowodowany jest wigkszym spadkiem
przychodow ze sprzedazy w stosunku do spadkow zaréw-
no zysku operacyjnego jak i zysku netto. Spadki na przy-
chodach to wynik mniejszej ilosci przekazanych mieszkan
w poréwnaniu do roku 2022 oraz niskie przychody z tytutu
sprzedanych gruntow do spotek zaleznych w stosunku do
roku poprzedniego kiedy byta to znaczaca pozycja przy-
chodowa. Zmiana struktury przychodow (wiekszy udziat
bardziej marzowych niz sprzedaz mieszkan ustug z realiza-
cji inwestycji i posrednictwa) spowodowata réwniez wzrost
marzy mimo samego spadku zysku.

i finansowa Spotki i Grupy na koniec 2023 r. swiadczy
o stabilnej kondycji finansowej, czego dowodem sg: wyso-
ki stan gotowki Grupy (814 min zf) oraz ponizsze wskazniki.

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

Wskaznik marzy zysku bilansowego netto
(zysk netto/przychody)

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

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

Wskaznik marzy zysku operacyjnego

Wskaznik marzy zysku bilansowego netto

Stopa zwrotu z aktywow (ROA)

Stopa zwrotu z kapitatu wiasnego (ROE)

31.12.2023 31.12.2022
119% 72%

38% 28%

2% 3%

5% 9%

Wskaznik rotacji

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

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

Na spadek rotacji zapasow miat wptyw spadek przycho-
déw ze sprzedazy przy jednoczesnym wzroscie zapasow.
W jednostce realizowany jest jedynie jeden projekt miesz-
kaniowy z ktérego wynik bedzie rozpoznawany w przy-
sztych latach i w zwigzku z tym zapasy do tego czasu beda
rosty.

Wartosci wskaznikéw rotacji

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

Wzrost rotacji naleznosci wynika z przyrostu kaucji oraz
pozostatych naleznosci krétkoterminowych.

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

Wptyw na wskaznik rotacji zobowigzan krotkoterminowych
miat gtéwnie spadek przychodow ze sprzedazy.

Rotacja zobowigzan kréotkoterminowych w dniach
(stan zobowiazan krotkoterminowych z tytutu dostaw i ustug
*360 / przychody)

Rotacja zapasow w dniach

Rotacja naleznosci krotkoterminowych w dniach

Rotacja zobowigzan krétkoterminowych w dniach

31.12.2023 31.12.2022
375 122

234 74

99 20

Wskazniki ptynnosci

W 2023 r. wskazniki ptynnosci spadty w poréwnaniu do
roku poprzedniego. Glowny wptyw na spadek wskaznikow
ptynnosci biezacej oraz szybkiej ma spadek poziomu akty-
wow obrotowych a doktadnie sptata duzej czesci udzielo-
nych pozyczek. Spotka matka posiada aktywne limity kre-
dytowe i wiekszo$¢ zobowigzan stanowig zobowigzania
wewnatrzgrupowe co nie budzi ryzyka utraty ptynnosci.

Wskaznik biezacy current ratio
(aktywa obrotowe / zobowigzania krotkoterminowe)

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

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

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci spotki Echo Investment S.A. i jej Grupy Kapitatowej za 2023 . Q7



Wartosci wskaznikéw ptynnosci

31.12.2023 31.12.2022
Wskaznik biezacy (current ratio) 0,62 119
Wskaznik szybki (quick ratio) 0,42 1,04
Wskaznik natychmiastowy (cash ratio) 0,14 0,15

Wskazniki zadluzenia

Poziom wskaznikéw pokrycia majatku kapitatami trwatymi,
ogolnego zadtuzenia oraz zadtuzenia kapitatu wtasnego

w roku 2023 uksztattowaly sie na tym samym poziomie
jak w roku poprzednim. Wptyw na to miaty niemal iden-
tyczne poziomy spadkéw kapitatu wtasnego, aktywow oraz
zobowigzan ogoétem. Spadt natomiast wskaznik pokrycia
majatku trwatego kapitatem wtasnym. Wptyw na to miato
podwyzszenie kapitatow w kilku spétkach oraz nowo
udzielone pozyczki.

Wartosci wskaznikéw zadtuzenia

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

Wskaznik pokrycia majatku trwatego kapitatami
wiasnymi
(kapitat wiasny / aktywa trwate)

Wskaznik ogolnego zadtuzenia
(zobowiazania ogotem / aktywa ogotem)

Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego
(zobowigzania ogotem / kapitat wiasny)

31.12.2023 31.12.2022
Wskaznik pokrycia majatku kapitatami wtasnymi 34% 34%
Wskaznik pokrycia majatku trwatego kapitatem wtasnym 40% 49%
Wskaznik ogolnego zadtuzenia 65% 65%
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego 190% 189%
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Dla grupy kapitatowej Echo Investment

Wskazniki rentownosci

Poziom marzy zysku operacyjnego zmalat w stosunku

do poziomu z roku 2022. Wynika to ze spadku zysku
operacyjnego przy jednoczesnym wzroscie przychodow
ze sprzedazy. Jest to rezultat przede wszystkim przeka-
zan mieszkan w lokalizacjach mniej rentownych anizeli

w poprzednim roku (w ktorym to przekazywane byty takie
projekty jak Osiedle Krk czy Stacja Wola) oraz wyzszej
ujemnej zmiany wartosci godziwej nieruchomosci inwe-
stycyjnych (spadek kursu euro). Wskaznik marzy zysku bi-
lansowego wynika réowniez z opisanego wczesniej spadku
zysku operacyjnego a takze wzrostu kosztow finansowych
(wyzsze stopy procentowe) przy jednoczesnym wzroscie
przychodow ze sprzedazy.

Stopa zwrotu z aktywéw (ROA) zmalata gtownie z powodu

spadku zysku netto przy niemal niezmienionej wartosci
aktywow.

Wartosci wskaznikéw rentownosci

Spadek wskaznika stopy zwrotu z kapitatu wtasnego (ROE)
spowodowany jest spadkiem zysku netto przy jedno-
czesnym wzroscie kapitatu wtasnego (mniejsza wyptata
dywidendy niz wypracowany zysk za rok).

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

Wskaznik marzy zysku bilansowego netto
(zysk netto/przychody)

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

Stopa zwrotu z kapitatu wtasnego ROE
(zysk netfto/kapitat wiasny)

Wskaznik marzy zysku operacyjnego

Wskaznik marzy zysku bilansowego netto

Stopa zwrotu z aktywow (ROA)

Stopa zwrotu z kapitatu wtasnego (ROE)

31.12.2023 31.12.2022
N% 20%
7% 1%
2% 3%
6% 9%

Wskaznik rotacji

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

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

Spadek wskaznika wynika z prawie niezmiennego stanu
zapasow w stosunku do wzrostu przychodéw ze sprzeda-
zy (nieznacznie wieksza liczba przekazanych mieszkan)
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Rotacja naleznosci krétkoterminowych w dniach
(stan naleznosci krotkoterminowych *360 / przychody)

Spadek tego wskaznika wynika ze spadku stanu nalez-
nosci (sptata naleznosci z tytutu Browaréw GH i zbycia
jednostek zaleznych) przy jednoczesnym wzros$cie przy-
chodow ze sprzedazy.

Rotacja zobowigzan kréotkoterminowych w dniach
(stan zobowiazan krotkoterminowych z tytutu dostaw i ustug
*360 / przychody)

Spadek wskaznika spowodowany jest znacznym spad-

kiem stanu zobowigzan krétkoterminowych (zaptacone
master lease oraz kolejne raty za zakupy gruntéw) przy
jednoczesnym wzroscie przychodow ze sprzedazy.
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Wartosci wskaznikéw rotacji

Rotacja zapasow w dniach

Rotacja naleznosci krotkoterminowych w dniach

Rotacja zobowigzan krétkoterminowych w dniach

31.12.2023 31.12.2022
356 an

89 m

63 98

Wskazniki ptynnosci

W 2023 r. wskazniki ptynnosci wzrosty i utrzymujg sie na
dobrych poziomach, co $wiadczy o stabilnej sytuacji ptyn-
nosciowej Grupy.

Wzrost wskaznikow wynika z nieznacznego spadku ak-
tywow obrotowych (gtéwnie srodki pieniezne oraz na-
leznosci) przy jednoczesnym sporym obnizeniu poziomu
zobowigzan krotkoterminowych (zaptacone master lease
oraz kolejne raty za zakupy gruntéw)

Wartosci wskaznikéw ptynnosci

Wskaznik biezacy current ratio
(aktywa obrotowe / zobowigzania krotkoterminowe)

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

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

Wskaznik biezacy (current ratio)

Wskaznik szybki (quick ratio)

Wskaznik natychmiastowy (cash ratio)

31.12.2023 31.12.2022
1.60 1.38
0,73 0,66
0.49 0.46

Wskazniki zadtuzenia

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

Wzrost wskaznika spowodowany jest zwiekszeniem po-
ziomu kapitatu wiasnego (mniejsza wyptata dywidendy niz
wypracowany zysk za rok) przy stosunkowo nieznacznym
spadku aktywow

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

Wzrost tego wskaznika wynika z ze wzrostu kapitatu wta-
snego przy wzroscie poziomu aktywow trwatych (naktady
budowlane na inwestycje oraz wzrost wartosci udziatu

w spotce R4R)

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci spotki Echo Investment S.A. i jej Grupy Kapitatowej za 2023 .

Wskaznik ogdlnego zadtuzenia
(zobowigzania ogotem / aktywa ogotem)

Spadek wskaznika wynika gtéwnie ze spadku poziomu zo-
bowigzan (zaptacone master lease, kolejne raty za zakupy
gruntéw oraz rozliczone wptaty z rachunkéw powierni-
czych w zwigzku z przekazaniami mieszkan)

Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego
(zobowigzania ogdtem / kapitat wiasny)

Spadek tego wskaznika wynika ze spadku zadtuzenia przy
jednoczesnym wzroscie wartosci kapitatu wiasnego.

Wskaznik zadtuzenia netto

(zadtuzenie bankowe - srodki pieniezne)/(aktywa - Srodki
pieniezne)
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Wzrost wskaznika wynika ze zwiekszenia poziomu zobo-
wigzan bankowych (nowa emisja obligacji oraz zaciggnie-
cie kredytow inwestycyjnych na nieruchomosci Brain Park
i React)

Wartosci wskaznikéw zadtuzenia

31.12.2023 31.12.2022
Wskaznik pokrycia majatku kapitatami wtasnymi 34% 30%
Wskaznik pokrycia majatku trwatego kapitatem wtasnym 69% 68%
Wskaznik ogolnego zadtuzenia 63% 66%
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego 184% 224%
Wskaznik zadtuzenia netto 36% 29%
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Informacje

o pozyczkac
udzielonych
w2023 r., w
podmiotom
powigzanym

Podstawowe dane o najwiekszych pozyczkach bez odsetek

i odpiséw aktualizujacych w Grupie Echo Investment
na 31 grudnia 2023 r.

Pozyczkodawca

Pozyczkobiorca

Kwota
[min PLN]

m

Oprocentowanie

Termin sptaty

Echo - SPV 7 Sp. z 0.0.
Projekt Echo - 129 Sp. z 0.0.
Echo Investment S.A.

Echo Investment S.A.

Face2Face — Stranraer Sp. z 0. 0. S.K.A.

Duze Naramowice — Projekt Echo 111

Sp.z 0.0. S.K.A.

Pudsey Sp. z 0.0.

Echo — Aurus Sp. z 0.0.
Echo Investment S.A.
Echo Investment S.A.
Echo Investment S.A.
Echo - SPV 7 Sp. z o.0.
Echo — Aurus Sp. z 0.0.
Echo Investment S.A.

Echo Investment S.A.

Echo Investment S.A.

Echo Investment S.A.

Face2Face — Stranraer Sp. z 0. 0. S.K.A.

Midpoint 71 — Cornwall Investments Sp.

z 0.0. S.K.A.

Midpoint 71 — Cornwall Investments Sp.

z0.0. S.K.A

Projekt Naramowice — Grupa Echo Sp.

z0.0.S.K.A

Echo - Arena Sp. z 0.0.

Echo Investment S.A.

Projekt Echo — 143 Sp. z o.0.

R4R Poland Sp. z o.0.
Fianar Investments Sp. z o.o.

Echo - Arena Sp. z 0.0.

Swanage Sp. z o.0.

Fianar Investments Sp. z o.0.
Villea Investments Sp. z o0.0.
R4R Poland Sp. z o.0.

Strood Sp. z 0.0.

Projekt 139 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A.

React — Dagnall Sp. z 0.0. S.K.A.

DKR Echo Investment Sp. z 0.0.

Galeria Libero - Projekt Echo 120 Sp. z 0.0. Sp.k.

Galeria Libero - Projekt Echo 120 Sp. z 0.0. Sp.k.

R4R Poland Sp. z 0.0.
Fianar Investments Sp. z o.0.

Strood Sp. z 0.0.

Archicom Senja 2 Sp. z 0.0.

Fianar Investments Sp. z o.0.

148,0
120,3
93,5
80,6
78,3
75,8

70,5
69,5
63.0

61,5
59,0
58,0

571
53,5
49,0

48,5

45,1
43,5
40,3

37,3

36,0
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WIBOR 3M + marza 3,2%
EURIBOR 3M + marza 4,8%
WIBOR 3M + marza 3.2%
marza 6%

WIBOR 3M + marza 3%
WIBOR 3M + marza 3%

WIBOR 3M + marza 3%
WIBOR 3M + marza 3.2%
WIBOR 3M + marza 3,2%

marza 6%

WIBOR 3M + marza 3,2%
WIBOR 3M + marza 3,2%
EURIBOR 3M + marza 2,7%
WIBOR 3M + marza 3.2%
WIBOR 3M + marza 3,2%

WIBOR 3M + marza 3,2%
marza 6%

EURIBOR 3M + marza 2,7%
WIBOR 3M + marza 3%

WIBOR 3M + marza 3%

WIBOR 3M + marza 3%

1.07.2026
30.09.2025
31.12.2024
31.03.2031
31.12.2024
1.07.2026

31.12.2025
31.12.2025
31.12.2025
31.03.2029
31.12.2025
30.09.2025
31.03.2029
13.04.2026
10.10.2026

10.10.2026
31.03.2030
31.12.2024
31.12.2025

30.09.2024

31.12.2025
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Podstawowe dane o najwiekszych pozyczkach bez odsetek
i odpisow aktualizujgcych w Grupie Echo Investment
na 31 grudnia 2023 r.

Kwota
Pozyczkodawca Pozyczkobiorca [min PLN] Oprocentowanie  Termin sptaty
Echo Investment S.A. R4R Poland Sp. z 0.0. 35,2 marza 6% 30.09.2026
Pudsey Sp. z 0.0. React — Dagnall Sp. z 0.0. S.K.A. 32,8 EURIBOR 3M + marza 2,7% 31.03.2029

Podstawowe dane o najwiekszych pozyczkach bez odsetek
i odpiséw aktualizujacych w Grupie Archicom
na 31 grudnia 2023 r.

Kwota

Pozyczkodawca Pozyczkobiorca [min PLNI] Oprocentowanie  Termin sptaty
Archicom S.A. Archicom Nieruchomosci 14 Sp. z o.0. 14,6 WIBOR 3M + marza 3,5% 31.03.2029
Archicom S.A. Archicom todz Sp. z 0.0. 10,7 WIBOR 3M + marza 3,5% 31.12.2027
Archicom S.A. Archicom Lofty Platinum 1Sp. z o.o. 811 WIBOR 3M + marza 3,5% 31.12.2025
Archicom S.A. RPGZ XXXI Sp. z 0.0. 64,0 WIBOR 3M + marza 3,5% 31.12.2027
MidPoint 71 — Cornwall Investments Sp. Archicom Senja 2 Sp. z 0.0. 37,3 WIBOR 3M + marza 3% 30.09.2024
z 0.0. S.K.A.

Echo — Aurus Sp. z 0.0. Archicom Perth Sp. z o.0. 20,5 WIBOR 3M + marza3,2% 30.09.2024
Echo — SPV 7 Sp. z 0.0. ZAM — Projekt Echo 127 Sp.k. 179 WIBOR 3M + marza 3,2% 30.09.2024
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Umowy z firma
audytorska

Do badania jednostkowych sprawozdan finansowych Echo
Investment oraz skonsolidowanych sprawozdan finanso-
wych Grupy Kapitatowej Echo Investment w latach 2022-
2023 Rada Nadzorcza Spétki, po rekomendacji Komitetu
Audytu, wybrata Pricewaterhousecoopers Polska Sp.

z 0.0. Audyt Sp.k. z siedzibg w Warszawie przy ul. Polnej
11, wpisana na liste firm audytorskich pod nr 144. Umowa
z audytorem zostata zawarta przez Zarzad, na podstawie
upowaznienia od Rady Nadzorcze;.

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

Firma audytorska oraz cztonkowie zespotu wykonujgcego
badanie spetniali warunki do sporzadzenia bezstronnego
i niezaleznego sprawozdania z badania rocznego spra-

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

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

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

Tytut

Kwota [PLN]

Przeglad jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego za | pétrocze 2023 r.
Dodatkowe badanie jednostkowego sprawozdania finansowego za | potrocze 2023 r.

Badanie jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2023 r.

Badanie sprawozdania z wynagrodzen za 2023 .

Badanie sprawozdania z wynagrodzen za 2023 r. Archicom S.A.

Przeglad srédrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz badanie srédrocznego skroconego jednostkowego sprawozdania

Archicom S.A.

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

Razem

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci spotki Echo Investment S.A. i jej Grupy Kapitatowej za 2023 .
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Sktad Grupy
Kapitatowej

W sktad Grupy Kapitatowej na 31 grudnia 2023 r. wcho-
dzity 164 spotki zalezne, konsolidowane metoda petna
oraz 39 spotek wspodtzaleznych, konsolidowanych metoda
praw wiasnosci.

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

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 ktérym na 31 grudnia 2023 r. posiadato
74,04 proc. akcji uprawniajgcych do 76,53 proc. gloséw
na WZA. Echo Investment S.A. konsoliduje metodg petna
wszystkie spotki grupy Archicom S.A.

Na dzien publikacji sprawozdania finansowego, tj. 28
marca 2024 r., Echo Investment S.A. bezposrednio i po-

$rednio — poprzez DKR Echo Investment Sp. z 0.0.- jest
glownym akcjonariuszem Archicom S.A., posiadajac akcje
dajace 74,04 proc. udziat w kapitale zaktadowym oraz
uprawniajace do 76,53 proc. gloséw 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.

Szczegotowe informacje o sktadzie Grupy Kapitatowej
i zmianach w 2023 r. znajdujg sie w Skonsolidowanym
Sprawozdaniu Finansowym Grupy Echo Investment za
2023 r. w czesci 3 ,,Grupa Echo Investment”.
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Pozostate ujawnienia
wymagane przez
przepisy prawa

Sezonowos¢ lub cyklicznosé
dziatalnosci

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

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

Istotne postepowania sadowe,
arbitrazowe lub przed organem
administracji publicznej

Od 1 stycznia do 31 grudnia 2023 r. nie toczyty sie przed
sgdem, organem witasciwym dla postepowania arbitrazo-
wego ani organem administracji publicznej Zzadne poste-
powania dotyczace zobowigzan lub wierzytelnosci Echo
Investment S.A. lub jednostki zaleznej, ktérych wartosé
stanowi co najmniej 10% kapitatow wiasnych Spotki.

Istotne transakcje zawarte przez
Spodtke lub jednostki zalezne

z podmiotami powigzanymi na
warunkach innych niz rynkowe

W 2023 r. nie wystapity istotne transakcje pomiedzy Echo
Investment S.A. oraz jednostkami od niej zaleznymi z pod-
miotami powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci spotki Echo Investment S.A. i jej Grupy Kapitatowej za 2023 .

Umowy zawarte pomiedzy
akcjonariuszami

Spotka nie posiada zadnych informacji na temat zna-
czacych dla jej dziatalnosci umow zawartych w 2023 r.
pomiedzy akcjonariuszami.

Wptyw 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
wilasnosciowej akcji lub obligaciji

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

Wynagrodzenie Zarzadu i Rady
Nadzorczej

Szczegotowa informacja o wynagrodzeniu zarzadu i rady
nadzorczej jest opisana w skonsolidowanym sprawozda-
niu finansowym Echo Investment S.A. w czesci 3, pkt. 11

+~Wynagrodzenie Zarzadu i Rady Nadzorcze;j”.
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ak zarzagdzamy
ryzykiem

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

Zarzadzanie ryzykiem jest integralng czescig prowadze- systemoéw i procedur kontrolnych odpowiadajacych

nia Strategii Rentownego Wzrostu i zapewnia osiggniecie identyfikowanym ryzykom. Proces jest wspierany poprzez
zaktadanych celow grupy Echo Investment. Stosowane Dziat Audytu Wewnetrznego, ktéry w ramach prowadzo-
procedury zarzadzania ryzykiem obejmujg identyfikacje nych dziatann dokonuje okresowej oceny funkcjonowania
ryzyk, ich ocene, zarzadzanie i monitorowanie. Zarzad systemu zarzadzania ryzykiem i kontroli wewnetrznej oraz
przy wsparciu dyrektoréw oraz manageréw zarzadzaja- ocenia efektywnos¢ funkcjonujgcych procedur kontrol-
cych poszczegoélnymi dziatami nadzoruje proces zarza- nych adresujacych istotne czynniki ryzyka.

dzania ryzykiem poprzez tworzenie, wdrazanie i analize

Ryzyka strategiczne i biznesowe

Ryzyko

Sposob zarzadzania ryzykiem i przewagi konkurencyjne Echo Investment

Ryzyka z zakresu zatozen i celéw strategicznych

 Ryzyko niezrealizowania celow strategicznych,

« Wymuszona niekorzystna zmiana zatozen i celow
strategicznych,

« Niejednolite, nierealne zatozenia i cele strategicz-
ne.

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

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

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

Ryzyko zwigzane z bankiem ziemi

« Silna konkurencja,

» Wysokie oczekiwania cenowe,

» Ograniczona podaz dobrze przygotowanych
nieruchomosci.

» Wtasny dziat zakupow gruntow,

« Scista wspotpraca z renomowanymi brokerami i posrednikami,

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

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

Ryzyko nieosiggniecia zaktadanego poziomu

sprzedazy mieszkan

« Ograniczenie dostepu do finansowania dla klien-
téw indywidualnych,

« Silna konkurencja na rynkach lokalnych,

 Niedopasowana do popytu oferta mieszkan.

« Negatywne zmiany cen na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych.

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

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

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

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

« Prowadzenie sprzedazy mieszkan w oparciu o wtasne zespoty sprzedazowe,

« Etapowa realizacja inwestycji,

« Wieloletnie doswiadczenia Grupy z kilku lokalnych rynkéw mieszkaniowych.

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

Ryzyko

Sposob zarzadzania ryzykiem i przewagi konkurencyjne Echo Investment

Ryzyko nieosiggniecia zaktadanego poziomu

wynajmu powierzchni biurowej i handlowej

« Silna konkurencja na lokalnych rynkach
handlowych,

« Ograniczenie ekspansji firm handlowych,

« Ograniczenie zapotrzebowania na powierzchnie
biurowa ze strony potencjalnych najemcow,

« Nieprawidtowo skonstruowana oferta biurowa
lub handlowa,

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

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

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

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

» Witasne duze zespoty leasingowe,

« Wspotpraca z wszystkimi znaczacymi brokerami i posrednikami wynajmu,

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

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

Ryzyka zwigzane z sprzedaza projektow biuro-

wych i handlowych

» Wysoka konkurencja na rynku gotowych
inwestycji komercyjnych,

» Wysokie wymagania potencjalnych inwestoréw
wobec produktu i sprzedajacego,

« Ograniczony popyt na nieruchomosci
komercyjne,

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

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

« Duze doswiadczenie rynkowe,

« Rozlegte kontakty na swiatowych rynkach nieruchomosci,

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

« Elastyczne i innowacyjne podejscie do umow z potencjalnymi kupujacymi,

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

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

Ryzyka zwigzane ze wspotpraca z wykonawca-

mi i podwykonawcami

» Ryzyko upadtosci kontrahenta,

« Ryzyko opoznien w pracach,

« Ryzyko nienalezytej jakosci dostarczonych prac,

« Ryzyko wzrostu cen materiatow i wykonawstwa,

« Ryzyko wystepowania roszczen i sporéw
sgdowych z wykonawcami.

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

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

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

« Zabezpieczenia prawne stosowane w zawieranych umowach o wykonawstwo,

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

« Wieloletnie doswiadczenie Echo Investment oraz niska rotacja pracownikow,

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

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

Ryzyko zmian szacunkéw w zakresie projektéw

deweloperskich

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

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

« Ograniczona powtarzalnosc projektow.

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

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

« Regularny proces rewizji budzetow projektowych uwzgledniajacy analize ryzyk,

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

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

« Zawieranie umoéw ryczattowych z gwarancja niezmiennej ceny.

Ryzyko wypadkéw przy pracy

i innych zagrozen

« Zagrozenia bezpieczenstwa pracownikow Echo,
pracownikéw podwykonawcédw oraz osob
postronnych,

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

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

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

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

Ryzyko

Sposdb zarzadzania ryzykiem i przewagi konkurencyjne Echo Investment

Ryzyko zmian wysokosci stép procentowych

« Narazenie Grupy na ryzyko zmiany stép procento-
wych zwigzane jest z aktywami i zobowigzaniami
finansowymi, w szczegolnosci z udzielonymi
pozyczkami, lokatami bankowymi, ofrzymanymi
kredytami bankowymi i emitowanymi obligacjami.

« Stosowanie instrumentow zabezpieczajacych (state stopy, dla czesci finansowania — IRS) dla wybra-
nych zobowigzan.

Ryzyko kredytowe

« Ryzyko kredytowe dotyczy srodkow pienieznych,
udzielonych pozyczek, pochodnych instrumentow
finansowych oraz depozytow w bankach i insty-
tucjach finansowych, a takze klientéw i najemcow
Grupy jako nierozliczone naleznosci.

« Stosowanie procedur pozwalajgcych ocenic¢ wiarygodnosc kredytowa klientow, najemcow i dostaw-
cow,

« Zabezpieczenia w postaci kaucji i gwarancji dla najemcoéw,

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

Ryzyko walutowe

« Ryzyko zmian kursowych jest zwigzane z zacig-
ganymi kredytami budowlanymi i pozyczkami
wyrazonymi w walutach obcych w ramach Grupy,
umowami najmu, w ktérych czynsze uzaleznione
sg od kursu zt/euro oraz pozostatymi naleznoscia-
mi wyrazonymi w walutach obcych.

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

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

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

Ryzyko utraty ptynnosci Spoétki lub spotek

z Grupy

« Brak dostepu do finansowania zewnetrznego,

« Zachwianie rownowagi miedzy naleznosciami
a zobowigzaniami,

« Istotne zaktdcenia przeptywow pienieznych.

« Staty monitoring prognozowanych i rzeczywistych przeptywdw pienieznych krétko
i dtugoterminowych,

« Utrzymywanie poziomu gotéwki zapewniajacej wtasciwe zarzadzanie ptynnoscia,

« Utrzymywanie wolnych limitow kredytowych na rachunkach biezacych,

« State wptywy ze sprzedazy mieszkan,

« Finansowanie realizacji projektow kredytami celowymi,

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

« Statle monitorowanie naleznosci i zobowigzan,

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

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

Ryzyka prawne i regulacyjne

Ryzyko

Sposdb zarzadzania ryzykiem i przewagi konkurencyjne Echo Investment

Ryzyko zwigzane z procedurami

administracyjnymi

« Ryzyko zmian prawa,

« Ryzyko zwigzane z interpretacyjnymi przepisow
lokalnych i ogolnokrajowych,

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

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

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

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

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

« Zatrudnianie doswiadczonych specjalistéw z zakresu planowania i procedur administracyjnych,

« Szczegodtowa analiza prawno-administracyjna przed zakupem dziatki,

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

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

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

Ryzyka zwigzane z wprowadzeniem nowych

przepiséw prawnych oraz zmianami istniejacych

przepisow

« Ryzyko niedostosowania sie do nowych regulacji
w odpowiednim terminie,

« Zmiana interpretacji wezesniejszych przepisow,

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

« Ryzyko wzrostu obcigzen zwigzanych
z zapewnieniem zgodnosci z przepisami.

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

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

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

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

 Zatrudnienie w ramach zespotu prawnego specjalisty z zakresu rynkow kapitatowych,

« Okresowe audyty w zakresie oceny zgodnosci z przepisami,

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

Skomplikowany i zmienny system podatkowy

 Ryzyko braku zgodnosci z nowymi zmianami
w przepisach podatkowych,

« Rozbiezna praktyka interpretacyjna organéw
podatkowych i rozbiezne orzecznictwo,

« Wzrost obcigzen podatkowych oraz zapewniania
zgodnosci z przepisami podatkowymi.

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

Ryzyka makroekonomiczne

Ryzyko

Sposdb zarzadzania ryzykiem i przewagi konkurencyjne Echo Investment

Ryzyko niekorzystnych zmian na rynku
nieruchomosci
» Cyklicznosc¢ rynku nieruchomosci,

« Ryzyko wstrzymania finansowania zewnetrznego.

« Wczesne wynajmowanie projektéw komercyjnych i ich szybka

sprzedaz po wybudowaniu,

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

« Sprzedaz znacznej czesci mieszkan w danym projekcie jeszcze na etapie budowy, co wczesnie
dostarcza informacji o popycie na rynku i pozwala odpowiednio reagowa¢ na mniej zaawansowanych
projektach (przyspieszac, opoznia¢, zmienia¢ wielkos¢ i jakos¢ mieszkan),

« State utrzymywanie wysokiego poziomu gotowki i dostepnych limitow kredytowych,

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

» Dostosowywanie tempa i harmonogramu realizacji projektéw do warunkow rynkowych,

« Etapowanie inwestycji.

Ryzyko niekorzystnych zmian wskaznikéw ko-
niunktury gospodarczej

« Ostabienie tempa wzrostu gospodarczego,

« Wzrost bezrobocia,

« Spadek konsumpciji,

» Wzrost stép procentowych,

« Wzrost inflacji.

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

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

« Stata analiza zachowan oraz potrzeb konsumentow i klientow.

Ryzyka IT

Ryzyko

Sposdb zarzadzania ryzykiem i przewagi konkurencyjne Echo Investment

Cyberbezpieczenstwo

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

« Funkcjonujace wewnetrzne standardy bezpieczenstwa IT,

« Wymaganie spetnienia standardow bezpieczenstwa Echo przez dostawcow rozwigzan IT,

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

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

Zarzad Echo Investment S.A. oswiadcza, ze wedle swojej najlepszej wiedzy,
Roczne Sprawozdanie Finansowe spoétki Echo Investment S.A. i Grupy Kapi-
tatowej za 2023 r. i dane poréwnywalne zostaty sporzadzone zgodnie z obo-
wigzujacymi zasadami rachunkowosci i odzwierciedlajg w sposéb prawdziwy,
rzetelny i jasny sytuacje majatkows i finansowa Spétki i Grupy oraz ich wynik
finansowy.

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

Oswiadczenie na temat informac;ji
niefinansowych

Zarzad Echo Investment S.A. oswiadcza, ze zgodnie z ustawg o rachunkowo-
$ci, Grupa Echo Investment oraz jednostka dominujgca — Echo Investment
S.A. publikujg osobne sprawozdanie dotyczace informaciji niefinansowych

za 2023 r. w tym samym terminie, co roczne sprawozdania finansowe. Spra-
wozdanie jest dostepne na stronie internetowej Echo Investment echo.com.pl

w zaktadce relacje inwestorskie — zrownowazony rozwoj oraz w zaktadce ESG.

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

zostat podpisany

kwalifikowanym
podpisem

Kielce, 27 marca 2024 r.
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Kontakt

Echo Investment
biuro w Warszawie, Biura przy Willi

ul. Grzybowska 60, 00-844 Warszawa
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