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List do Akcjonariuszy,
Partneréw i Klientéw

Szanowni Akcjonariusze, Partnerzy i Klienci,

Z przyjemnoscia przekazuje w Paristwa rece raport
finansowy Grupy Echo Investment za pierwsze pétrocze
2024 r. To okres, w ktérym pomimo zmiennego
otoczenia makroekonomicznego wptywajacego na
wycene nieruchomosci i zachowania konsumentéw,
wzmachnialismy pozycje Grupy w kluczowych sektorach
rynku. RozszerzyliSmy tez dziatalno$¢ na segment
prywatnych akademikow, w ktorym dostrzegamy duzy
potencjat i alternatywne zrodto solidnych zyskow. Laczna
wartos¢ aktywéw Grupy na koniec czerwca br. wyniosta
ponad 6,5 mld ztotych, a wypracowany zysk netto
przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej
przekroczyt 15 min zt.

W pierwszym poétroczu Grupa odnotowata bardzo

dobre wyniki sprzedazy mieszkan pod szyldem
Archicomu — 882 lokale, co oznacza wzrost o blisko
10% w poréwnaniu z analogicznym okresem rok

temu. Klientom przekazalismy 480 mieszkan. Rynek
mieszkaniowy postrzegamy jako stabilny z potencjatem
do dalszych wzrostéw, co pozwoli nam osiggna¢ zatozony
dtugoterminowy cel, jakim jest sprzedaz 4 tys. mieszkan
rocznie. Przewidujemy, ze do korica 2024 r. liczba ta
osiagnie poziom 2,6 tys.

Rozwdj Resi4Rent i pierwsze projekty
StudentSpace w drodze

Portfel platformy Resi4Rent powiekszyt sie w pierwszym
potroczu do 4,4 tys. gotowych mieszkan na wynajem

w 15 lokalizacjach — to najwiekszy podmiot na rynku PRS
w Polsce. Do konca br. bedziemy posiada¢ ponad 6,2 tys.
dziatajgcych mieszkan tego typu oraz kolejne 4 tys.

w budowie.
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W pierwszym potroczu szczegolny nacisk potozylismy

na uruchomienie nowej platformy prywatnych domow
studenckich StudentSpace - wspdlnego przedsiewziecia
z Signal Capital Partners oraz Griffin Capital Partners. Juz
po zakonczeniu okresu sprawozdawczego, rozpoczelismy
budowe dwéch pierwszych akademikéw w Krakowie

z 1,2 tys. t6zek. Docelowo pod marka StudentSpace
zrealizujemy miejsca do odpoczynku i nauki dla okoto

5 tys. studentow w najwiekszych osrodkach akademickich
w kraju.

Kluczowe projekty zgodnie z harmonogramem

W ramach Grupy Echo-Archicom realizujemy obecnie
ponad 4,4 tys. mieszkan na sprzedaz, z czego budowa
ponad 1,7 tys. wystartowata w pierwszym poétroczu.

Kolejne 2,3 tys. lokali zaczniemy budowac¢ do konca br.

W Warszawie zgodnie z planem rosnie budynek

Office House (31 tys. mkw.) oraz apartamentowiec

M7 (140 mieszkan premium) — pierwszy biurowy

i mieszkaniowy komponent wielofunkcyjnego

kwartatu Towarowa 22. Wrzesien planujemy zamkna¢
65-procentowym poziomem wynajecia Office House.
Prowadzimy takze zaawansowane rozmowy z kolejnymi
potencjalnymi najemcami.

We Wroctawiu kontynuujemy budowe pierwszego etapu
Swobodna SPOT. W Krakowie rozpoczelismy realizacje
projektu ,,destination” WITA, obejmujacego m.in. ponad
26 tys. powierzchni komercyjnej i 176 komfortowych
apartamentow.

Zainteresowanie najemcow naszych biur, klientéw PRS
oraz nabywcoéw mieszkan utrzymuije sie na wysokim



poziomie i dotyczy to takze miast regionalnych. Zgodnie
z wczesniejszymi zapowiedziami, przygotowujemy
sprzedaz wybranych, w petni wynajetych aktywow
biurowych w regionach, dazac do finalizacji tych
procesow w kolejnych miesigcach.

W pierwszej potowie br. nasze nieruchomosci handlowe —
Galeria Miociny oraz Libero, dzieki ciagtemu poszerzaniu
oferty i silnemu wsparciu marketingowemu, zachowaty
stabilng pozycje na rynku warszawskim i katowickim. Oba
obiekty moga pochwali¢ sie blisko 100 proc. wynajeciem.
W drugim kwartale 2024 r. obroty Galerii Mfociny wzrosty
0 9 proc. a odwiedzalnos$¢ o 5 proc. w poréwnaniu

z analogicznym okresem rok temu. W przypadku Libero
obroty byly wyzsze o 5 proc., a odwiedzalnos$¢ o 8 proc.
wyzsza.

Portfel nieruchomosci warty 6,5 mid zt

W pierwszym poétroczu 2024 r. wprowadzilismy do obrotu
gieldowego i rozpoczeli§my notowania kolejnych serii
obligacji Echo Investment dla inwestoréw indywidualnych
o tacznej wartosci 200 min zt oraz obligacje Echo

i Archicomu dla inwestoréw instytucjonalnych o tacznej
wartosci 368 min zt. Srodki pozyskane w drodze emisji
wspierajg nasze plany rozwojowe wraz z wysokim stanem
gotowki w Grupie, ktory na koniec drugiego kwartatu br.
wyniost 523 min zt.
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Wspodlnie z EPP sfinalizowali$my tez zielone
refinansowanie Galerii Mtociny w kwocie ponad 145 min
euro.

Zapraszam Panstwa do szczegdtowego zapoznania

sie z wynikami Grupy Echo Investment za pierwsze
potrocze 2024 r. Realizacja projektow najwyzszej

jakosci, dywersyfikacja portfela oraz partnerskie relacje

z wiodgcymi inwestorami i instytucjami finansowym, sg
dla nas niezmiennie fundamentami biznesu, dzieki ktérym
Grupa z powodzeniem osiaga kolejne etapy rozwoju.

Z powazaniem,

My,

Nicklas Lindberg

Prezes Echo Investment




Grupa Echo Investment
— wiodacy uczestnik sektora
nieruchomosci w Polsce

Grupa Echo Investment to jedyny polski podmiot
z tak szerokim doswiadczeniem na najwiekszym
rynku nieruchomosci w Europie Srodkowo-
Wschodniej. Odpowiada za catosé procesu
inwestycyjnego zwigzanego z realizacjg projektéw
deweloperskich. Grupe tworzy tacznie blisko
200 spotek zaleznych i wspotzaleznych, w tym
Archicom, ktéry w 2023 r. przejat wszystkie
kompetencje Grupy w obszarze biznesu
mieszkaniowego, platforma Resi4Rent oferujaca
ustuge mieszkann w abonamencie, platforma
akademikow StudentSpace oraz CitySpace
dziatajagce w segmencie biur elastycznych. Pod
marka Echo Investment prowadzone 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 nieruchomosci
w Polsce, ktérego wielkos¢ wraz z branzami
kooperujagcymi szacowana jest na co najmnie;j

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
makroekonomicznego, w pierwszej potowie

2024 r. Grupa z powodzeniem korzystata

z powrotu rynku mieszkaniowego na $ciezke
wzrostu, a takze ze stabilnego zapotrzebowania na
nowoczesne biura. Wybory kupujacych i najemcow,
ksztattowane przez zmiane stylu zycia i pracy —
wiekszg mobilnosé, prace hybrydows i zwrot ku
rozwigzaniom bezpiecznym dla srodowiska i ludzi,
pozytywnie wptywaty na popyt.
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Pierwsze poétrocze 2024 r.
w liczbach

Echo i Archicom zawarty
przedwstepne i deweloperskie. W rece klientéw
trafity klucze do

Resi4Rent utrzymato pozycje najwiekszego gracza
w sektorze mieszkan na wynajem w Polsce,
dysponujac ponad

Nowa platforma StudentSpace pracuje nad
stworzeniem w nowoczesnych
i ekologicznych akademikach

Trwa budowa okoto

w Warszawie,Wroctawiu i Krakowie.

W trosce o zréwnowazony rozwdj oraz potrzeby
wszystkich interesariuszy, Grupa Echo Investment
regularnie raportuje swoje cele i dziatania

w obszarze ESG. Jej strategia zaktada state dazenie
do zeroemisyjnosci realizowanych projektéw oraz
fundamentalny wktad w prawidtowy rozwaoj miast.
Budynki wyrdzniaja sie pod wzgledem rozwigzan
prosrodowiskowych, w tym w zakresie ograniczania
sladu weglowego, co jest jednym z gtéwnych
zatozen strategii ESG Grupy.

W pierwszym kwartale 2024 r. Grupa opublikowata
czwarty Raport zréwnowazonego rozwoju,

za 2023 r. Dokument po raz pierwszy zostat
przygotowany zgodnie z nowym standardem ESRS
wprowadzonym przez unijng dyrektywe CSRD.
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Podstawowe
informacje
o Spodtce | Grupie

1996 rok

Debiut Echo Investment
na GPW

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Grupy

Echo Investment jest budowa i sprzedaz inwestyc;ji
mieszkaniowych, budowa, wynajem i sprzedaz
nieruchomosci handlowych i biurowych, a takze obroét
nieruchomosciami.

Spdétka matka — Echo Investment S.A. z siedzibag w: Kielce,
al. Solidarnosci 36 — zostata zarejestrowana w Kielcach
30 czerwca 1994 r. i jest wpisana do Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem 0000007025 przez Sad
Rejonowy w Kielcach X Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sagdowego.

Akcje Spotki od 5 marca 1996 r. sg notowane na

Gietdzie Papierow Wartosciowych w Warszawie.

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

Spoiki jest Polska. Jednostkg dominujacg wobec Echo
Investment spotka akcyjna jest Lisala Sp. z 0.0., a jednostka
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Kielce

dominujgca najwyzszego szczebla grupy jest Dayton-Invest
Kft., ktérag kontroluje na najwyzszym poziomie Tibor Veres.
Czas trwania Spotki jest nieograniczony.

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

Stan sredniomiesigcznego zatrudnienia w Grupie Echo
Investment na 30 czerwca 2024 r. wynosit 610 oséb,
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 spotke-matke Echo Investment S.A.
ze spotkami zaleznymi, z wytgczeniem Archicom S.A. i jej
spotek zaleznych. Okreslenie Grupa Archicom oznacza
tylko spotke Archicom S.A. i jej spotki zalezne.
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Zarzad

Nicklas
Lindberg

Prezes

Maciej
Drozd

Wiceprezes
ds. finansowych

Rafat
Mazurczak

Cztonek Zarzadu
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Artur
Langner

Wiceprezes

Matgorzata
Turek

Cztonek Zarzadu
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Rada Nadzorcza

Noah M.
Steinberg

Przewodniczacy

Margaret
Dezse

Niezalezny Czionek
Rady Nadzorczej
Przewodniczaca
Komitetu Audytu

Maciej
Dyjas

Czlonek Rady
Nadzorczej

Bence
Sass

Czlonek Rady
Nadzorczej
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Tibor
Veres

Wiceprzewodniczacy

Stawomir
Jedrzejczyk

Niezalezny Czfonek
Rady Nadzorczej
Wiceprzewodniczacy
Komitetu Audytu

Péter
Kocsis

Czlonek Rady
Nadzorczej

Nebil
Senman

Czlonek Rady
Nadzorczej
Cztonek Komitetu
Audytu
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Strategia
Rentownego Wzrostu

Zarzad Echo Investment w porozumieniu z Rada
Nadzorczg przygotowat i wdrozyt w 2016 r. strategie
rentownego wzrostu. Zgodnie z nig, w potwierdzonych
w 2020 r. kierunkach strategicznych Grupa ktadzie

Pozycja lidera

Duze wielofunkcyjne
projekty

Dziatalnos¢
deweloperska

Echo Investment jest najwieksza firma
deweloperska dziatajacg w Polsce
pod wzgledem liczby i powierzchni
realizowanych projektéow. Jestesmy
aktywni w segmencie nieruchomosci
mieszkaniowych i komercyjnych.
Strategia rentownego wzrostu
zaktada, ze spotka bedzie nalezata

Wieloletnie doswiadczenie Echo
Investment w trzech sektorach
nieruchomosci daje przewage
konkurencyjna, polegajaca na
umiejetnosci realizowania duzych,
wielofunkcyjnych i miastotwérczych
projektéw. Dzieki temu Grupa moze
kupowa¢ wigksze tereny, ktérych

Przyjeta strategia zaktada skupienie
sie na dziatalnosci deweloperskiej,

na ktorg sktadajg sie takie czynnosci,
jak zakup dziatki (nieruchomosci),
przygotowanie projektu, budowa,
wynajem, aktywne zarzadzanie w celu
podniesienia wartosci nieruchomosci,
a nastepnie sprzedaz gotowego
projektu w optymalnym momencie
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szczegolny nacisk na rozwdéj w sektorze mieszkaniowym
i zwieksza znaczenie swoich wielofunkcyjnych, duzych
projektéw ,destinations”. Strategia Echo opiera sie na
nastepujacych filarach:

do czotowki deweloperéw zarowno
w segmencie mieszkaniowym, jak

i komercyjnym, co zaktada wigksza
dynamike wzrostu w segmencie
mieszkaniowym. Duza skala
dziatalnosci pozwala na optymalne
wykorzystanie zasobow.

jednostkowa cena jest nizsza

a konkurencja kupujacych znacznie
mniejsza. taczenie funkcji pozwala
na szybsze zakoriczenie projektu
oraz kompleksowe projektowanie
przestrzeni miejskiej.

z punktu widzenia mozliwej do
uzyskania stopy zwrotu, zarzadzania
kapitatem, oczekiwan i frendow
rynkowych. Wiekszos¢ aktywow
grupy stanowig nieruchomosci
mieszkaniowe i komercyjne

w budowie.
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Polska

Wspotpraca ze
sprawdzonymi
partnerami

&

To najsilniejszy gospodarczo kraj
oraz rynek nieruchomosci w Europie
Srodkowo-Wschodniej. Echo
Investment, jako podmiot dziatajacy
tu od ponad dwoch dekad, zna
doskonale jego potencjal, realia

i zasady funkcjonowania. Skupiamy

Echo Investment ceni diugotrwate
relacje biznesowe ze sprawdzonymi
partnerami, ktore tworzg synergie dla
obu stron. Dziatalnos¢ deweloperska
Echo Investment jest komplementarna
wobec dziatalnosci tych podmiotéw.
Taka wspotpraca utatwia rozszerzanie
skali dziatalnosci, przyspiesza

realizacje inwestyciji i ogranicza ryzyka.

Echo Investment inwestuje wspdlnie
z partnerami w projekty wymagajace
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sie na realizowaniu projekiéw

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

wiekszego zaangazowania
finansowego, $wiadczy im ustugi
(deweloperskie, wynajmu, etc.) oraz
zapewnia pierwszerstwo w zakupie
gotowych aktywéw na rynkowych
warunkach. Wszystkie istotne
umowy pomiedzy Echo Investment

a jego partnerami sg dyskutowane

i aprobowane przez Rade Nadzorcza.

14



Model biznesowy

T

Marketing

Wynajem,

aktywne zarzadzanie
nieruchomosciami

Budowa

<]

Pozwolenia,
projekt architektoniczny

Zakup dziatek

Grupa Echo Investment jest organizatorem catego
procesu inwestycyjnego projektu nieruchomosciowego,
od zakupu nieruchomosci, przez uzyskiwanie decyzji

administracyjnych, organizacje finansowania, nadzér nad

budowa, az do wynajmu, oddania obiektu do uzytku,
aktywne zarzadzanie nim w celu podniesienia wartosci,
podjecia decyzji o sprzedazy i zrealizowania sprzedazy

w optymalnym momencie z punktu widzenia mozliwej do
uzyskania stopy zwrotu, zarzadzania kapitatem, oczekiwan
i frendéw rynkowych. Czynnosci te wykonuje w wiekszosci

przypadkéw poprzez zalezne od siebie spotki celowe.

Podstawowa dziatalno$¢ Grupy Echo Investment dzieli sie

na nastepujace segmenty:
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komercyjnymi

S

Sprzedaz

(61

Gotowka

%

Dywidenda

1. budowa i sprzedaz lokali mieszkalnych,

2. budowa, wynajem, aktywne zarzadzanie w celu
podniesienia wartosci i sprzedaz nieruchomosci
komercyjnych — biurowcéw i centréw handlowych,

3. swiadczenie ustug wynajmu elastycznej powierzchni
biurowej poprzez spotke CitySpace,

4. swiadczenie ustug dla innych podmiotow, m.in. dla
Resi4Rent czy Student Depot (generalny wykonawca,
inwestor zastepczy, wynajem, konsulfing i inne),

5. wspotkontrolowanie projektéw join venture: budynki
z mieszkaniami na wynajem Resi4Rent, domy
studenckie, Galeria Mtociny w Warszawie oraz
kompleks biurowo-mieszkaniowy ,,destination”
Towarowa 22 w Warszawie.

15



Wybrane dane
finansowe Grupy

Skonsolidowane dane
finansowe Grupy

w tys. PLN w tys. EUR

stan na stan na stan na stan na

30.06.2024 30.06.2023| 30.06.2024 30.06.2023

Przychody ze sprzedazy 489 014 456 986 N3 437 99 065
Zysk operacyjny 24 234 32 056 5622 6 949
Zysk (strata) brutto 46 093 37283 10 692 8 082
Zysk za rok obrotowy przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 15 207 9 N3 3528 1976
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjne;j (406 282) (152 1M) (94 245) (32 974)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (238 808) 6065 (55 396) 1315
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 354 201 (133 096) 82164 (28 852)
Przeptywy pieniezne netto, razem (290 889) (279 142) (67 478) (60 512)
Aktywa razem 6 573 359 5728 875 1524 080 1287 301
Kapitat wtasny przypisany akcjonariuszom jednostki dominujacej 1705 225 1649 484 395 369 370 646
Zobowigzania dtugoterminowe 2 674 033 2 045 057 619 994 459 532
Zobowigzania krotkoterminowe 1852 533 1873 009 429 523 420 873
Liczba akcji 412 690 582 412 690 582 412 690 582 412 690 582
Zysk (strata) na jednag akcje zwykia 0,04 0,02 0,01 0,00
Wartosc¢ ksiegowa na jedng akcje 413 4,00 0,96 0,90

Zastosowany kurs euro

W okresach objetych sprawozdaniem, do przeliczenia
wybranych danych finansowych zastosowano srednie
kursy wymiany ziotego w stosunku do euro, ustalane
przez Narodowy Bank Polski.

Kurs obowigzujacy na ostatni dzien okresu
sprawozdawczego:

— 4,3130 zt/euro na 30 czerwca 2024 r.,
— 4,4503 zt/euro na 30 czerwca 2023 r.
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Sredni kurs w okresie, obliczony jako $rednia
arytmetyczna kurséw obowigzujgcych na ostatni dzien
kazdego miesigca w danym okresie:
- 4,3109 zt/euro

w okresie 1stycznia 2024 r. - 30 czerwca 2024 r.,
- 4,6130 zi/euro

w okresie 1 stycznia 2023 r. - 30 czerwca 2023 r.
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Segmenty Grupy

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej
— struktura segmentowa w ujeciu rachunkowym

stan na 30 czerwca 2024 r.

[tys. PLN]
Nieruchomosci
Razem Mieszkania Resi4Rent| Student Space komercyjne
Aktywa
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 78 699 767N - - 1988
Rzeczowe aktywa trwate 70 589 42 572 - - 28 017
Nieruchomosci inwestycyjne 1175126 15 518 - - 1159 608
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 484 241 - - 3482 480 759
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspolnych 742 642 - 328 596 13 976 400 070
przedsiewzieciach wycenianych metoda praw wtasnosci
oraz w jednostkach powigzanych
Dtugoterminowe aktywa finansowe 423 341 N4 671 269 992 - 38 678
Naleznosci z tytutu leasingu 6079 - - - 6079
Pochodne instrumenty finansowe 631 - - - 631
Pozostate aktywa 369 369 - - -
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 148 657 14122 1732 1165 31638
Grunty przeznaczone pod zabudowe 67 395 63 688 - - 3707
3197 769 427 651 600 320 18 623 2151175
Aktywa obrotowe
Zapasy 1988 825 1910 779 43 621 31544 2881
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 9 566 7 861 34 - 1671
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow 131 335 95 852 7870 5180 22433
Naleznosci handlowe i pozostate 331829 204 487 681 6953 19 708
Krétkoterminowe aktywa finansowe 47 402 40 468 - - 6934
Pochodne instrumenty finansowe 2634 1095 248 33 1258
Inne aktywa finansowe * 77 013 43746 - - 33 267
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 522 947 204 232 920 270 317 525
3111551 2508 520 53 374 43980 505 677
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 264 039 - - - 264 039
3375 590 2508 520 53 374 43 980 769 716
Aktywa razem 6 573 359 2936171 653 694 62 603 2920 891

* Gtéwnie srodki pieniezne na rachunkach powierniczych wptacone przez klientéw mieszkaniowych
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Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej
— struktura segmentowa w ujeciu rachunkowym

stan na 30 czerwca 2024 r.

[tys. PLN]
Nieruchomosci
Razem Mieszkania Resi4Rent| Student Space komercyjne
Kapitat wtasny i zobowigzania
Kapitat wtasny
Kapitat wtasny przypisany akcjonariuszom jednostki 1705 225 469 838 330129 21712 883 546
dominujacej
Kapitaty udziatowcow niekontrolujacych 341568 341568 - - -
2046793 811406 330129 21712 883 546
Zobowiazania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 2194 467 896 449 186 861 - 11M157
Kredyty, pozyczki i obligacje finansujace nieruchomosci 106 749 - - - 105 749
przeznaczone do sprzedazy
Rezerwy dtugoterminnowe 8175 814 - - 61
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 136 113 53764 - 1098 81251
Zobowigzania z tytutu leasingu 144 867 37 464 - - 107 403
Zobowiazania pozostate 84 662 5033 - - 79 629
Zobowiazania z tytutu umow z klientami - - - - -
2674 033 1000 824 186 861 1098 1485 250
Zobowigzania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 831574 349 081 94 441 37252 350 800
Kredyty, pozyczki i obligacje finansujace nieruchomosci 2264 - - - 2264
przeznaczone do sprzedazy
Zobowiagzania z tytutu podatku dochodowego 6 938 5778 - - 1160
Zobowiagzania z tytutu pozostatych podatkow 17 092 11982 - - 5110
Zobowiazania handlowe 109 563 68 650 951 1108 38 854
Zobowigzania z tytutu dywidendy 9720 9720 - - -
Zobowigzania z tytutu leasingu 82258 34 479 11156 1433 35190
Rezerwy krotkoterminowe 2519 15 302 - - 9 817
Zobowigzania pozostate 159 956 52 871 156 - 106 929
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 606 296 576 078 30 000 - 218
1850 780 1123 941 136 704 39793 550 342
Zobowigzania dotyczace aktywow przeznaczonych do 1753 - - - 1753
sprzedazy
1852533 1123 941 136 704 39 793 552 095
Kapitat wtasny i zobowigzania razem 6 573 359 2936171 653 694 62 603 2920 891
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Zasady dotyczace wyceny wybranych

sktadnikéw bilansu Grupy Echo
w poszczegolnych grupach
segmentowych:

Segment mieszkaniowy:

Grupa Echo wycenia zapasy w swoich sprawozdaniach
finansowych zgodnie Miedzynarodowymi Standardami
Ksiegowymi IAS 2. W pozycji zapasy prezentuje
potprodukty i produkty w toku, produkty gotowe i towary,
ktére przeznaczone sg na sprzedaz w $rednim cyklu
operacyjnym od zakupu gruntu do sprzedazy mieszkan do
5 lat.

W Grupie Echo w pozycji zapasy prezentowane sg
projekty mieszkaniowe w kazdym cyklu zycia projektu.
Projekty w przygotowaniu (dziatki), w budowie (dziatki +
capex), oraz projekty zakoriczone obejmujace gotowe
mieszkania nie przekazane ostatecznym nabywcom.

Zapasy zgodnie z IAS 2 prezentowane sg w bilansie wg
wartosci odpowiadajgcych cenie ich nabycia lub kosztow
wytworzenia. Wyceny sg dopuszczalne wytgcznie w dot,
kiedy zapas ma wartos¢ rynkowag mniejszg niz bilansowa.

Segment R4R, Student Space:

Segment mieszkan na wynajem i akademikoéw na wynajem
Grupa Echo rozwija poprzez JV z czotowymi funduszami
dziatajgcymi w branzy nieruchomosci: PIMCO, SIGNAL,
GRIFFIN. Grupa Echo ze wzgledu na 30-procentowy
udziat w JV wartosci tych segmentow prezentuje w jednej
linii bilansu "Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych

i wspolnych przedsiewzieciach wycenianych metodg praw
wlasnosci" gdzie prezentowana jest wartos¢ NAV (Net
Asset Value) tych segmentéw.

Warto jednak zauwazy¢, ze w ramach sprawozdan
skonsolidowanych platform R4R oraz Student Space
projekty prezentowane sg w bilansie w pozycji
"Nieruchomosci inwestycyjne w budowie" jezeli projekt
jest na etapie przygotowania i budowy a po oddaniu
projektu do uzytkowania w pozycji "Nieruchomosci
inwestycyjne". Zgodnie z IAS 40 obie te pozycje bilansu sg
wyceniane do wartosci godziwej projektéw po spetnieniu
ponizszych warunkow:

- uzyskanie pozwolenia na budowe (PnB) dla projektu,
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— zakontraktowanie prac budowlanych na co najmniej
30 proc. wartosci projektu.

Segment komercyjny:

Projekty Segmentu Komercyjnego prezentowane sa

w bilansie w pozycji "Nieruchomosci inwestycyjne

w budowie" jezeli projekt jest na etapie przygotowania

i budowy a po oddaniu projektu do uzytkowania w pozyciji

"Nieruchomosci inwestycyjne". Zgodnie z IAS 40 obie

te pozycje bilansu sa wyceniane do wartosci godziwej

projektéw po spetnieniu ponizszych warunkow:

— uzyskanie pozwolenia na budowe (PnB) dla projektu,

— prelease na poziomie 20 proc.,

— zakontraktowanie prac budowlanych na co najmniej
30 proc. wartosci projektu.

Podsumowanie:

— segment mieszkaniowy - bez wyceny wg wartosci
godziwej,

— rozpoznanie wartosci po kosztach w okresie budowy,

- segment R4R - z uwzglednieniem wyceny wg wartosci
godziwej w okresie budowy i po zakonczeniu,

— segment Student Space - z uwzglednieniem wyceny wg
wartosci godziwej w okresie budowy i po zakonczeniu,

— segment komercyjny - z uwzglednieniem wyceny
godziwej w okresie budowy i po zakornczeniu.

Zgodnie z powyzszg informacjg Miedzynarodowe
Standardy Sprawozdawczosci Finansowej wprowadzajg
pewna niekonsekwencje w Sprawozdaniach Finansowych
Grupy Echo Investment nie umozliwiajac wyceny do
wartosci godziwej projektéw mieszkaniowych na etapie
budowy.

Zarzad Grupy Echo Investment w podejsciu zarzadczym
analizuje Segment Mieszkaniowy z uwzglednieniem
wyceny Grupy Archicom S.A. do wartosci rynkowej
uzyskanej z Warszawskiej Gietdy Papieréw Wartosciowych
(GPW), na ktorej notowane sg walory Grupy Archicom.
Takie podejscie daje lepszg porownywalnos¢ wartosci
poszczegdlnych segmentow.
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Kalkulacja, ktéra przedstawia NAV Grupy Echo
w podejsciu zarzadczym z uwzglednieniem
wyceny rynkowej/godziwej kazdego segmentu
(wtacznie z segmentem mieszkaniowym):

Szacujemy wartos¢ Segmentu Resi na podstawie
wartosci ceny akcji Archicom z GPW w dniu bilansowym:

Liczba akcji Archicom 58 496 043 szt.
Liczba akcji Archicom w posiadaniu Echo 43 307 601 szt.
Udziat Echo w Archicom 74,04% %
Cena akcji Archicom S.A. z GPW wg stanu z 28.06.2024 r. (ostatnia wycena przed dniem bilansowym) 35,00 PLN
Wartosc¢ rynkowa akcji Archicom w posiadaniu Echo 1515766 tys. PLN
Szacowany CIT od wzrostu wartosci Segmentu mieszkaniowego -150 669 tys. PLN
Wartos¢ rynkowa netto akcji Archicom w posiadaniu Echo 1365097 tys. PLN

Segment mieszkaniowy w sprawozdaniach Grupy
Echo Investment tworzg Grupa Archicom S.A. oraz
trzy projekty realizowane bezposrednio w ramach
Echo Investment o wartosci prezentowanej ponizej:

- Grupa Archicom S.A. o wartosci netto: 1365 097 <-- wycena z GPW
- projekt Echo Investment S.A. Nowy Mokotéw etap | w Warszawie o wartosci netto: 130 429 <-- wycena po koszcie (BV: zapasy -
zwolnione wptaty klientow)
- projekt Echo Investment S.A. Fuzja Lofty w todzi o wartosci netto: 61747 <-- wycena po koszcie (BV: zapasy -
zwolnione wptaty klientow)
- projekt Echo Investment S.A. Wita w Krakowie o wartosci netto: 21358 <-- wycena po koszcie (BV: zapasy -
zwolnione wptaty klientow)
Razem 1578 632 tys. PLN
Wartose projektow Warto$¢ w segmentach R4R, Student Space
m.leszkanlowych zgod- i Komercyjnym zgodnie z IAS 40 prezentowa-
a2 IAS 2 [pITEZEHmIe- na jest wg wartosci godziwej (po spetnieniu
Sprawozdawczy obraz wana jest po koszcie warunkéw).
, . wytworzenia.
segmentéw Grupy Echo: |
\ Nieruchomosci
Dane bilansowe na pierwsze pétrocze 2024: Mieszkania Resi4Rent  Student Space komercyjne Razem
Kapitat wtasny przypisany akcjonariuszom jednostki 469 838 330 129 21712 883 546 1705 225
dominujacej
Kapitat wtasny przypisany akcjonariuszom jednostki 1,14 0,80 0,05 2,4 4,13
dominujacej na akcje
Wycena Archicom BV z wyceng aktywoéw
Za rzqdczy obraz zgodnie z GPW. do wartosci godziwej.
segmentéw Grupy Echo: \ |
Nieruchomosci
Dane zarzadcze na pierwsze pétrocze 2024: Mieszkania Resi4Rent  Student Space komercyjne Razem
Wartosc rynkowa (NAV) per segment 1578 632 330 129 21712 883 546 2 814 019
Wartosc rynkowa na akcje 3,83 0,80 0,05 2,14 6,82
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Skonsolidowany rachunek zyskow i strat

— struktura segmentowa w ujeciu rachunkowym

za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2024 r.

[tys. PLN]
Nieruchomosci
Razem Mieszkania Resi4Rent| Student Space komercyjne
Przychody ze sprzedazy 489 014 333 531 19 569 1 135 913
Koszt wiasny sprzedazy (325 499) (226 365) (9 940) (12) (89182)
Zysk brutto ze sprzedazy 163 515 107 166 9 629 () 46 731
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych (25 303) 210 - - (25 513)
Koszty administracyjne zwigzane z realizacja projektow (40 079) (29 848) (1565) (900) (7 766)
Koszty sprzedazy (33 274) (30 175) - M (3098)
Koszty ogolnego zarzadu (48 036) (25136) (9 098) (1840) (M1962)
Pozostate przychody operacyjne, w tym: 20 065 8 382 1 - 1682
Pozostate koszty operacyjne (12 654) (8 204) (89) (84) (4 277)
Zysk operacyjny 24 234 22 395 (1122) (2836) 5797
Przychody finansowe 317 14 348 6247 1l 10 51
Koszty finansowe (106 663) (44 864) (6 697) (946) (54 156)
Zysk (strata) z tytutu pochodnych instrumentow walutowych 327 - - - 327
Zysk (strata) z tytutu réznic kursowych 10 190 2033 242 32 7883
Udziat w zyskach (stratach) jednostek ujmowanych metoda 86 888 5) 69 457 (162) 17 598
praw wtasnosci
Zysk brutto 46 093 (6 093) 68127 (3901) (12 040)
Podatek dochodowy (17 634) 2 331 (26 063) 1493 4 605
Zysk netto, w tym: 28 459 (3762) 42064 (2408) (7 435)
Zysk przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujace;j 15 207 (17 023) 42 064 (2 408) (7 426)
Zysk udziatowcow niekontrolujacych 13 252 13 261 - - @)
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Struktura akcjonariatu
Echo Investment S.A.
| opis akcji

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

Znaczacy Akcjonariusze posiadajgcy co najmniej 5 proc. udziat w ogdlnej liczbie
gltoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spétki na dzien podpisania niniejszego
sprawozdania, tj. na 18 wrzesnia 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 46 201330 11,20 46 201330 11,20
Allianz Polska OFE 39 781769 9.64 39 781769 9.64
Pozostali akcjonariusze ponizej 5 proc. gtosow 54 331699 13,16 54 331699 13,16

% kapitatu na 18 wrzesnia 2024 r.

13,16%

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

11,20%
aaaN

66,00%
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Istotne zmiany w strukturze
akcjonariatu Emitenta od daty
publikacji ostatniego raportu
finansowego.

Od daty publikacji ostatniego raportu finansowego, tj. od
28 maja 2024 r., nie miaty miejsca zadne istotne zmiany
w strukturze akcjonariatu.

WING
%

O akcjonariuszu wiekszosciowym

WING jest wiodaca grupa dewelopersko-inwestycyjng biurowym, przemystowym, handlowym, hotelowym
w Europie Srodkowej. Posiada znaczace udziaty w rynkach i mieszkaniowym. W Niemczech, Polsce i na Wegrzech ma
nieruchomosci w Niemczech, Polsce i na Wegrzech. Jest w swoim portfolio deweloperskim tagcznie 5,5 min mkw.

wiekszosciowym wtascicielem najwiekszego polskiego powierzchni.

dewelopera - Echo Investment, notowanego na Gietdzie

Papierow Wartosciowych w Warszawie, a takze Bauwert, Grupa jest wiarygodnym, dtugoterminowym partnerem
wiodgcego niemieckiego dewelopera mieszkaniowego dla wiodacych korporaciji dziatajacych w regionie Europy
i komercyjnego. WING jest jedng z najwiekszych firm Srodkowej. Celem firmy jest realizowanie $wiatowej klasy
deweloperskich i inwestorskich na Wegrzech, dziatajaca projektéw dobrych do zycia dla ludzi i przyjaznych dla

we wszystkich segmentach rynku, w tym w budownictwie  srodowiska.
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Stan posiadania akcji
Echo Investment
S.A. przez osoby
zarzagdzajgce

| nadzorujgce

Zestawienie stanu posiadania akcji Echo Investment S.A.
przez osoby zarzadzajgce i nadzorujace

Wedtug najlepszej wiedzy Spétki, sposrod osédb
sprawujacych w Echo Investment S.A. funkcje zarzadcze
lub nadzorcze, akcjonariuszami Spétki sg Nicklas

Lindberg, prezes zarzadu, Maciej Drozd — wiceprezes ds.
finansowych oraz Péter Kocsis i Bence Sass, cztonkowie

rady nadzorcze;j.

Stan posiadania akcji Echo Investment S.A. przez czlonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej
na dzien podpisania niniejszego sprawozdania, tj. na 18 wrzesnia 2024 r.

Nazwisko / Stanowisko w organach Spotki

Nicklas Lindberg
Prezes

Maciej Drozd
Wiceprezes Zarzadu

Péter Kocsis
Cztonek Rady Nadzorczej

Bence Sass
Cztonek Rady Nadzorczej

Od daty publikaciji ostatniego raportu finansowego, tj. od
28 maja 2024 r., Spoétka otrzymata dwa zawiadomienia,
oba od Nicklasa Lindberga - Prezesa Zarzadu, dotyczace
nabycia przez niego akcji Emitenta:
- 2.08.2024 r. Spotka zostata poinformowana
o transakcjach kupna akcji dokonanych 1.08.2024 r.
w liczbie 25 000 sztuk akcji po sredniej cenie 4,1993
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Liczba Udziat w kapitale
posiadanych akcji i glosach na WZA
981116 0.24

291065 0.07

084 0,03

50 000 0,01

zt (przedmiotowe Zawiadomienie zostato przekazane
przez Emitenta w raporcie biezacym Nr 31/2024),

- 7.08.2024 r. Spotka zostata poinformowana
o transakcjach kupna akcji dokonanych 6.08.2024
r. w liczbie 10 344 sztuk akcji po $redniej cenie 4 zi
(przedmiotowe Zawiadomienie zostato przekazane
przez Emitenta w raporcie biezacym Nr 33/2024).
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Najwazniejsze

zdarzenia

W pierwszym
potroczu 2024 r.

(Akcje i obligacje W

Akcje i obligacje - Zysk i dywidenda - Projekty - ESG

Emisja obligacji publicznych przez
Echo Investment dla inwestorow
indywidualnych

Obligacje zwykte na okaziciela serii S, S2 i T zostaty

zarejestrowane w Krajowym Depozycie Papieréw
Wartosciowych S.A.

Obligacje serii S (PLECHPS00399), S2 (PLECHPS00399)
i T (PLECHPS00415) sg notowane w systemie notowan
cigglych na rynku podstawowym Catalyst prowadzonym
przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.

Pieniadze pozyskane z emisji deweloper wykorzysta na
finansowanie rozwoju biznesu oraz rolowanie dtugu spétki
zapadajacego w 2024 i w 2025 .

Seria S S2 T
Data emisji 31.01.2024 20.03.2024 20.05.2024
Wartos¢ serii 70 min zt 70 min zt 60 min zt
Termin zapadalnosci 4 lata 4 lata 4 lata
Oprocentowanie WIBOR 6M WIBOR 6M WIBOR 6M

+ marza 4%

+ marza 4%

+ marza 3,8%

Agent oferujacy

Konsorcjum:

1) Biuro Makler-
skie PKO Banku
Polskiego

2) Michael / Strém
Dom Maklerski
Spotka Akcyjna

3) Noble Securities
Spotka Akeyjn

Konsorcjum:

1) Biuro Makler-
skie PKO Banku
Polskiego

2) Michael / Strém
Dom Maklerski
Spotka Akeyjna

3) Noble Securities
Spotka Akcyjna

Konsorcjum:

1) Biuro Makler-
skie PKO Banku
Polskiego

2) Michael / Strém
Dom Maklerski
Spotka Akeyjna

3) Noble Securities
Spotka Akeyjna

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

200 min PLN

wartosc¢ serii S, S2 i T obligaciji
dla inwestoréw indywidualnych
wyemitowanych przez Echo
Investment w 2024 r. w ramach
V programu emisji obligacji dla
inwestoréw indywidualnych do
300 min zt lub réwnowartosci tej
kwoty w euro
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Emisja obligaciji przez Echo
Investment dla inwestoréw
instytucjonalnych (w z1)

Obligacje serii 41 (PLOO17000103) i serii 5l
(PLOO17000111) nie sg zabezpieczone i zostaty
wprowadzone do obrotu w alternatywnym systemie obrotu
prowadzonym przez Gietde Papieréw Wartosciowych

w Warszawie S.A.

Pienigdze pozyskane z emisji deweloper wykorzystat
na rolowanie czesci diugu spétki z tytutu obligacii,
zapadajacego w 2024 r.iw 2025 .

200 min PLN

wartos¢ serii 41 i 5l obligacji dla
inwestoréw instytucjonalnych
wyemitowanych przez Echo Investment
w pierwszym poétroczu 2024 r. w ramach
programu emisji obligac;ji dla inwestoréw
instytucjonalnych do 1 mld zt lub
réownowartosci tej kwoty w euro

Rownolegle, w zwigzku z procesem emisji obligacji serii
41i 51, Spotka nabyta w celu umorzenia ponizsze obligacje:

Oferta obligaciji serii 41/2024 i 51/2024 przeprowadzona
zostata na podstawie umowy z agentem Ipopema
Securities S.A. z siedzibg w Warszawie, w ramach
ustanowionego w 2022 r. programu emisji obligacji Spotki
do tagcznej kwoty 500 min zi, podwyzszonej aneksem

z 25 pazdziernika 2023 r. do tgcznej kwoty 1 mid zt.

Seria 4172024 5172024
Data emisji 27.02.2024 13.06.2024
Wartos¢ serii 100 min zt 100 min zt
Termin zapadalnosci 5 lat 5 lat
Oprocentowanie WIBOR 6M WIBOR 6M

+ marza 4,5% + marza 4,5%

Agent oferujacy lpopema Securities S.A.  Ipopema Securities S.A.

Emitent Seria Kod ISIN Data wykupu Wartosé nominalna
Echo Investment S.A. 2/2021 PLOO17000061 10.05.2024 100 min zt
Echo Investment S.A. 1P/2021 PLOO17000053 22.10.2024 16 min zt
Echo Investment S.A. 172021 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.

200 min PLN

wartos¢ obligacji wykupionych przez
Grupe Echo Investment w pierwszym
potroczu 2024 r.
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Podwyzszenie maksymalnej wartosci
Programu Emisji obligacji Archicom
S.A. dla inwestoréw indywidualnych

Data aneksu do umowy programowej z dnia 17 czerwca 2016 r.

2.02.2024 17.05.2024

Kwota podwyzszenia tacznej maksymalnej kwoty wyemitowanych
i niewykupionych obligacji

z 350 miIn zt do 500 min zt z 500 mIn zt do 800 mln zt

Bank

mBank S.A. mBank S.A.

Emisja obligacji przez Archicom S.A.
dla inwestoréw instytucjonalnych

Obligacje M9/2024 nie sg zabezpieczone i s notowane
na Gietdzie Papierow Wartosciowych.

Obligacje M10/2024 nie sg zabezpieczone i bedg
podlegaty wprowadzeniu do obrotu w alternatywnym

Seria M9/2024 M10/2024
Data emisji 1.03.2024 19.06.2024
Wartosc serii 168 min zt 190 min zt
Termin zapadalnosci 3 lata 4 lata
Oprocenfowanie WIBOR 3M WIBOR 3M

+ marza 3,5% + marza 3,5%

Agent oferujacy mBank mBank

Spotka nabyta w celu umorzenia ponizsze obligacje:

systemie obrotu prowadzonym przez Gielde Papieréw
Wartosciowych w Warszawie S.A.

Pienigdze pozyskane z emisji Spotka wykorzysta na
finansowanie rozwoju biznesu.

358 min PLN

taczna wartos¢ wyemitowanych przez
Archicom obligacji dla inwestoréow
instytucjonalnych w pierwszym
potroczu 2024 r.

Emitent Seria Kod ISIN Data wykupu Warto$¢ nominalna
Archicom S.A. M6/2022 PLO221800090 23.02.2024 2,5 min zt
Archicom S.A. M6/2022 PLO221800090 16.03.2024 58,7 min zt
61,2 min PLN
wartos¢ obligacji nabytych przez
Archicom S.A. w pierwszym
potroczu 2024 r.
Raport finansowy Echo Investment S.A. za | pdtrocze 2024 r. 27



Akcje i obligacje - Zysk i dywidenda - Projekty - ESG

(Zysk i dywidenda \

Rekomendacja Zarzadu Echo Investment

w sprawie przeznaczenia zysku za rok

obrotowy 2023 oraz wyznaczenia daty ZWZA

Zarzad Echo Investment podjat uchwate o wyznaczeniu
daty Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy

Spotki za rok obrotowy 2023 na 26 czerwca 2024 r. oraz

w sprawie przediozenia Walnemu Zgromadzeniu Spotki

rekomendaciji dotyczacej przeznaczenia zysku netto Spofki

za rok obrotowy 2023.

W sprawie przeznaczenia zysku netto Spotki za rok
obrotowy 2023 Zarzad Spotki postanowit przedtozyc

Walnemu Zgromadzeniu Spétki rekomendacje, aby Kwota

Dywidendy w wysokosci 90 791 928,04 zt, tj. 22 grosze
na 1 akcje odpowiadata wysokosci wyptaconej przez
Spotke 10 listopada 2023 r. Zaliczce Dywidendowe;,

w zwigzku z czym, Spdtka nie bedzie wyptacaé
dodatkowych srodkow z zysku za rok obrotowy 2023.
W zwigzku z powyzszym, dnia Dywidendy oraz dnia
wyptaty Dywidendy nie ustala sie.

Jednoczesnie wraz z podjeciem ww. uchwaty Zarzad
Spotki stosownie do art. 382 § 3 Kodeksu spotek
handlowych, wystapi do Rady Nadzorczej Spétki

o wydanie oceny zaproponowanego podziatu zysku, przy
czym ostateczng decyzje dotyczaca podziatu zysku za rok
obrotowy 2023 podejmie Zwyczajne Walne Zgromadzenie
Spoftki.

Decyzja Zwyczajnego Walnego

Zgromadzenia Echo Investment S.A.
w sprawie podziatu zysku za rok 2023

Walne Zgromadzenie Echo Investment S.A. podjeto
decyzje o przeznaczeniu zysku netto osiggnietego
przez Spoétke w zakorczonym roku obrotowym 2023
w wysokosci 50 254 477,61 zt do podziatu miedzy
wszystkich akcjonariuszy Spoétki na zasadach opisanych
ponizej:
1. Zysk przeznaczony do podziatu powiekszony
o kwote 40 537 450,43 zt pochodzacg z Funduszu
Dywidendowego, co stanowi tacznie kwote
w wysokosci 90 791 928,04 zi, 1j. 22 grosze na 1 akcje
Spotki, przeznaczono do podziatu miedzy wszystkich
akcjonariuszy Spotki (Dywidenda),

2. na poczet Dywidendy zaliczono kwote 90 791 928,04
zt, 1j. 22 grosze na 1 akcje wyptacong przez Spoétke 10
listopada 2023 r. tytutem zaliczki na poczet dywidendy
za rok obrotowy 2023 na mocy uchwaty Zarzadu Spotki
z 5 pazdziernika 2023 r.,

3. Dywidenda odpowiada wysokosci wyptaconej przez
Spotke 10 listopada 2023 r. Zaliczki Dywidendowej,

w zwigzku z czym, Spoétka nie bedzie wyptacaé
dodatkowych srodkow z zysku za rok obrotowy 2023.
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o Akcje i obligacje - Zysk i dywidenda - Projekty - ESG
( Projekty \

Archicom kupit dodatkowe
dziatki nad Odrag

Na poczatku stycznia 2024 r. Archicom poinformowat Zebrany w ten sposéb zasob terenow pozwoli na
o sfinalizowaniu zakupu kolejnych gruntéw przy ul. realizacje inwestycji mieszkaniowych liczacej ponad
Reymonta we Wroctawiu. Sasiadujg one z dziatkami, 800 mieszkan.

ktérych zakup zostat ogtoszony w listopadzie 2023 r.

Echo Investment zakonczyto
budowe kompleksu biurowego
Brain Park w Krakowie

Z poczatkiem 2024 r. pozwolenie na uzytkowanie 43 'I O O k
otrzymat drugi etap inwestycji Echo Investment w centrum I I l Wo
Krakowa. Kompleks biurowy Brain Park potozony u zbiegu

alei Pokoju i ulicy Fabrycznej w Krakowie wzbogacit

regionalny rynek o tacznie 43 100 mkw. powierzchni. Tyle Wynosi ’faczna pOWIerZChma

kompleksu biurowego Brain Park
w Krakowie

Kompleks biurowy Brain Park, Krakéw
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Zamkniecie transakcji dotyczacej
utworzenia wspodlnego
przedsiewziecia dotyczacego
budowy doméw studenckich

15 kwietnia 2024 r. nastgpito zamkniecie transakc;ji
przewidzianej w umowach warunkowych z 6 marca 2024
r., dotyczacych realizacji projektéw budowy doméw
studenckich w Polsce przez Echo Investment, Signal
Alpha 3 R1S.a r.l. oraz spotke kontrolowang przez Echo
Investment oraz Signal, poprzez ktorg Echo Investment
oraz Signal zamierzajg realizowa¢ przedsiewziecie.

W realizacje przedsiewziecia Echo Investment S.A.
zamierza zaangazowac do 31,3 min euro. Zaktadany
horyzont czasowy realizacji przedsiewziecia wyniesie

od 3 do 5 lat. Zaktadana liczba tézek, ktore majag byé
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 — dtug.

Domy studenckie Wita, Krakow
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Zamkniecie transakcji nastgpito po udzieleniu przez
Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
zgody na koncentracje, od ktérej uzaleznione byto
zamkniecie Transakcji. W wyniku zamknigcia Transakcji
Echo Investment przystuguje 30 proc. udziatéw w zyskach
joint-venture.

31,3 min euro

tyle zamierza przeznaczy¢
Echo Investment S.A. na budowe
domoéw studenckich w Polsce
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Zawarcie umowy joint venture ze
spotka Rank Progress S.A.

7 marca 2024 r. zostata podpisana dokumentacja
dotyczaca utworzenia joint venture przez Archicom S.A.

i Rank Progress S.A., w wyniku ktérej spétka Archicom
Wroctaw 2 Sp. z o.0. stata sie przedmiotem wspdtwiasnosci
obu ww. spétek. Udziat Archicomu we wspolnym
przedsiewzieciu wyniesie 55 proc., a Rank Progress

45 proc.

Inicjatywa JV dotyczy realizacji inwestycji mieszkaniowej na
terenie znajdujacym sie przy ul. Browarnej we Wroctawiu.
Projekt zaktada wniesienie przez Rank Progress do spotki
gruntu, a kompleksowa realizacjg inwestycji zajmie sie
Archicom. W ramach trzyetapowej inwestycji planowana
jest budowa osiedla o ponad 45 tys. mkw. PUM,

z uwzglednieniem blisko 800 mieszkan.

Zawarcie przez Archicom S.A.
umowy nabycia nieruchomosci przy
ul. Postepu oraz ul. Domaniewskiej
w Warszawie

13 czerwca 2024 r. spoétka zalezna Archicom S.A. oraz
MBP |, spotka zalezna od Immofinanz Services Poland
Sp. z 0.0., zawarly umowe sprzedazy nieruchomosci

potozonej w Warszawie bedacej w uzytkowaniu
wieczystym Sprzedajacego (Umowa Przyrzeczona).

Wartos¢ transakcji wynosi 28.5 min euro netto.

Zawarcie przez Archicom S.A.
umow nabycia nieruchomosci przy
ul. Browarnej we Wroctawiu

Zarzad spotki Archicom S.A. poinformowat, ze

w zwigzku z odstgpieniem przez Gmine Wroctaw od
prawa pierwokupu nieruchomosci potozonej przy

ul. Browarnej we Wroctawiu, 28 marca 2024 r. podmiot
zalezny Archicom S.A. oraz Rank Progress S.A. zawarly,

w wykonaniu umowy przedwstepnej i warunkowej

z 7 marca 2024 r., umowe sprzedazy i umowe
przenoszaca dotyczaca nabycia przez Spotke Celowa
od Rank Progress S.A. nieruchomosci potozonej przy
ul. Browarnej we Wroctawiu.
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Ponad 145 min euro refinansowania
dla Galerii Mtociny

EPP, najwiekszy zarzadca nieruchomosci handlowych

w Polsce pod wzgledem powierzchni najmu, wraz z Echo .I 45’ 2 m I n e u ro
Investment, z sukcesem pozyskaty kredyt o wartosci
145,2 mlIn euro na refinansowanie centrum handlowego
Galeria Mtociny w Warszawie. Pigcioletni kredyt zostat Tyle pOZySkano Echo Investment

zaklasyfikowany jako spetniajacy kryteria Taksonomii UE. wspolnie z EPP na refinansowanie
F—]aleria Mtociny, nalezaca do EF?P $7O proc. uo!ziaiéw) centrum handlowego Galeria

i Echo Investment (30 proc udziatow), jest projektem toci

zgodnym z celem srodowiskowym Taksonomii UE M ociny
w zakresie adaptacji do zmian klimatu.

A ARRER T ‘.-:'.:. Y
I ik o |

Galeria Mtociny, Warszawa
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Zawarcie przez Grupe Archicom
umowy na generalne wykonawstwo
osiedla ,,Potudnik 17” we Wroctawiu

17 kwietnia 2024 r. Zarzad spotki Archicom S.A.
poinformowat, ze spotka zalezna Archicom S.A.
zawarta ze spotka Budimex S.A., umowe na generalne
wykonawstwo zespotu budynkéw mieszkalnych K1i K2

&S

z garazami wbudowanymi i zagospodarowaniem terenu
w ramach realizaciji osiedla ,,Potudnik 17” we Wroctawiu.
Wynagrodzenie dla wykonawcy z tytutu realizacji wynosi
138,99 min zt netto.

Zawarcie przez Grupe Archicom umowy

nabycia spétki i wejscie w posiadanie

gruntu w Katowicach, na ktérym
powstanie tacznie 350 mieszkan

9 maja 2024 r. Archicom S.A. oraz Archicom Sp.
z 0.0. zawarty z Echo Investment S.A. oraz Grupg Echo
Sp. z 0.0. warunkowa umowe nabycia ogétu praw

i obowigzkéw wspdlnikow Projekt 140 — Grupa Echo Sp.

z 0.0. Sp.k. z siedzibg w Kielcach. Na mocy tej umowy
Archicom S.A. stat sie komandytariuszem, a Archicom
Sp. z 0.0. komplementariuszem w nabywanej spotce.
Warunkiem ziszczenia sie skutku umowy byto zrzeczenie
sie prawa pierwokupu udziatéw w nabywanej spotce

przez dotychczasowych jej wspolnikow. Tym samym
Archicom S.A. i Archicom Sp. z 0.0. objety catos¢ praw
i obowigzkéw w Projekt 140 — Grupa Echo Sp. z o.o.
Sp.k. Poprzez nabycie spotki Grupa Archicom weszta

w posiadanie gruntu w Katowicach, na ktéorym zamierza
wybudowac¢ tgcznie 350 mieszkan.

W zwigzku z zakupem nastapita zmiana przeznaczenia
gruntu, z komercyjnego na mieszkaniowy.
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Start budowy nowego
projektu ,,destinations”
— WITA w Krakowie

20 czerwca 2024 r. Echo Investment

i Archicom rozpoczety budowe
wielofunkcyjnego projektu przy ul. Wita
Stwosza w krakowskiej dzielnicy Stare

Miasto. W miejscu dawnych magazynow
zaopatrzenia Twierdzy Krakow powstanie pie¢
czteropietrowych budynkow.

Koncepcja WITA zaktada stworzenie
wyjatkowego miejsca, w ktérym ludzie

beda mieszkac¢, pracowac i spedzac

czas, korzystajac z szerokiego wachlarza
ustug kulinarnych i eventowych, a takze

z dostepnych terenéw rekreacyjnych wsrod
bujnej zieleni. Inwestycja na powierzchni 3-ha
budowana bedzie etapowo, a jej zakoriczenie
planowane jest w 2026 r.
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Kompleks biurowo-

mieszkaniowy Wita,

Krakow

Illh

3 ha

powierzchnia inwestyciji

5

liczba budynkéw, ktére powstang
w ramach projektu

18 700 mkw.

powierzchnia biurowa w dwéch
budynkach

8 700 mkw.

powierzchnia uzytkowa mieszkan

184

liczba komfortowych
apartamentéw o wysokim
standardzie w metrazach od
28 do 97 mkw.

7 000 mkw.

powierzchnia starannie
zaprojektowanej zieleni, na ktérej
zasadzonych zostanie m.in.

120 drzew

Kompleks biurowo-
mieszkaniowy Wita, Krakéw
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Rozpoczecie budowy pierwszego
etapu mieszkaniowego w projekcie
Towarowa 22 w Warszawie

22 maja 2024 r. Echo Investment i Archicom W M7 powstaje 140 komfortowych apartamentow
poinformowaty o rozpoczeciu budowy pierwszego o wysokim standardzie. Przestronne mieszkania od
budynku mieszkalnego w ramach najnowszej inwestycji jedno- do pieciopokojowych zaoferujg metraze od
“destination” w Warszawie. 38 do 148 mkw. Dla lokali na najwyzszych pietrach

zaprojektowano tarasy na dachu.
Apartamentowiec M7 to integralna czes¢
wielofunkcyjnego projektu Towarowa 22. Budynek M7 to pierwszy budynek pod marka Archicom Collection
uzupetni istniejgca tkanke miejskg od strony ulicy adresowang do klientow segmentu premium.
Miedzianej i bedzie sgsiadowac z parkiem, ktérego czesé
bedzie gotowa do korica 2025 r.

Budynek mieszkaniowy M7, Warszawa

140

liczba apartamentéw, ktére
powstajg w budynku M7
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Prezentacja wizji projektu
mieszkaniowego przy al. Komisji
Edukacji Narodowej w Warszawie

3 czerwca 2024 r. Archicom zaprezentowat najnowszy
pomyst na zagospodarowanie terenu przy al. Komisji
Edukacji Narodowej 14 w Warszawie pod realizacje
budynkéw mieszkalnych. Przy metrze Kabaty
zaplanowano bujng roslinnosé¢, atrakcyjny miejski plac
otoczony gastronomig i ustugami oraz sklep spozywczy
na poziomie -1.

Zaprezentowana wizja jest zgodna z lokalnymi
standardami urbanistycznymi i architektonicznymi.

Projekt osiedle Kabaty, Warszawa
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Uzyskata tez pozytywna opinie Biura Architektury

i Planowania Przestrzennego. Decyzje o mozliwosci
realizacji projektu podejma uchwatg radni m. st.
Warszawy.

Zgodnie z praktyka towarzyszaca projektom powstajgcym

wedtug specustawy mieszkaniowej, w czerwcu i lipcu
2024 r. prowadzony byt dialog o inwestycji z lokalng
spotecznoscia, zakoniczony publikacja wymaganego
raportu.

A

500

tyle mieszkan przewidziano w obecnej
wersji projektu na Kabatach
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Organizacja - Akcje i obligacje - Projekty - ESG

Publikacja Raportu ESG Grupy
za 2023 .

Wraz z rocznym raportem finansowym Grupa
podsumowywata swoje dziatania i osiggniecia

w obszarze ESG za 2023 r., publikujgc czwarty Raport
zrébwnowazonego rozwoju. Dokument po raz pierwszy
zostat przygotowany zgodnie z nowym standardem

ESRS wprowadzonym przez unijng dyrektywe CSRD.
Nowoscig jest tez zaraportowanie $ladu weglowego, ktéry
uwzglednia emisje posrednie w wybranych kategoriach,
powstate w taricuchu wartosci Grupy.

Wsrod osiagnie¢ Grupy w 2023 r., mozna wyrdzni¢ m.in.
ograniczenie $ladu weglowego z zakresow 1i 2 o 35 proc.
Raport zawiera tez dane na temat postepu w osiggnieciu
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celu, jakim jest korzystanie przez Grupe wytacznie
z energii odnawialne;j.

Zagadnieniami spotecznymi, na ktére Grupa zwracata
szczegodlng uwage w 2023 r., byt rozwéj kompetencii
pracownikow, ich bezpieczenstwa (zwtaszcza na
budowach) oraz warunki pracy. O 4 proc. zmniejszyta sie
réznica ptacowa pomiedzy kobietami a mezczyznami.

W ramach Grupy zrealizowano tez szereg dziatan
ukierunkowanych na wzmacnianie tadu korporacyjnego
i kultury organizacyjnej, w tym szkolenia promujace
etyczne. zachowania w biznesie oraz promocje Kodeksu
Postepowania wsréd pracownikow.

Grupa Echo Investment
opublikowata czwarty Raport
zrébwnowazonego rozwoju,

za 2023 r. Dokument po raz
pierwszy zostat przygotowany
zgodnie z nowym standardem
ESRS wprowadzonym przez
unijng dyrektywe CSRD.

Osiedle Stacja Wola, Warszawa
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Znaczace zdarzenia
po dacie bilansowej

Akcje i obligacje - Zysk i dywidenda - Projekty

(Akcje i obligacje \

Weczesniejszy catkowity
wykup obligacji

Emitent Seria Kod ISIN Data wykupu Wartos¢ nominalna

Echo Investment S.A. 1/2021 PLOO17000046 17.09.2024 182,790 min zt

Emisja obligacji publicznych przez

Echo Investment dla inwestoréow

instytucjonalnych (w zt)

Obligacje serii 61 (PLOO17000129) nie sg zabezpieczone Seria 61/2024

i bedg podlega¢ wprowadzeniu do obrotu Data emisji 1.08.2024

w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez Warode serii 200 min 2l

Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. .
at

Pienigdze pozyskane z emisji deweloper wykorzysta
na rolowanie czesci diugu spétki z tytutu obligacii,
zapadajgcego w 2024 r. i w 2025 .

Termin zapadalnosci

Oprocentowanie

WIBOR 6M + marza 4,5%

Agent oferujacy

Ipopema Securities S.A.
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Dopuszczenie i wprowadzenie
do obrotu na Gietde Papierow
Wartosciowych akcji Archicom S.A.

30 sierpnia 2024 roku Komisja Nadzoru Finansowego
zatwierdzita prospekt Spétki sporzadzony w zwigzku

z planowanym ubieganiem sie przez Spotke

o dopuszczenie i wprowadzenie do obrotu na rynku
regulowanym (rynku réwnolegtym) prowadzonym przez
Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.
22.825.700 akcji zwyktych na okaziciela serii C1, C2,
C3, C4 oraz C5 o wartosci nominalnej 10,00 PLN kazda,
w tym:

- 3 892 568 akcji zwyktych na okaziciela serii C1,

4 671 081 akcji zwyktych na okaziciela serii C2,

5 605 298 akcji zwyktych na okaziciela serii C3,

6 726 357 akcji zwyktych na okaziciela serii C4,
1930 396 akcji zwyktych na okaziciela serii C5

W tym samym dniu Spétka opublikowata prospekt na
swojej stronie internetowej.

10 wrzesnia 2024 r. Zarzad Gietdy Papieréw
Wartosciowych w Warszawie S.A. Uchwatg Nr 1113/2024
stwierdzit dopuszczenie do obrotu gieldowego na

rynku réwnolegtym wskazanych wyzej akcji zwyktych

na okaziciela serii C1-C5 spétki Archicom S.A. oraz
postanowit wprowadzi¢ z dniem 16 wrzesnia 2024 r. do
obrotu gietdowego na rynku rownolegtym akcje Spotki,
pod warunkiem dokonania przez Krajowy Depozyt
Papierow Wartosciowych S.A. od 16 wrzesnia 2024 r.
asymilacji tych akcji z akcjami Spotki bedacymi w obrocie
gietdowym, oznaczonymi kodem ISIN ,PLARHCMOOO16”.

16 wrzesnia 2024 r. Krajowy Depozyt Papierow
Wartosciowych S.A. dokonat asymilacji w systemie
depozytowym akcji Spétki. Tym samym spetniony zostat
warunek skutecznosci wprowadzenia akcji zwyktych na
okaziciela serii C1-C5 do obrotu gietdowego na rynku
réownoleglym prowadzonym przez GPW.

(Zysk i dywidenda \

Akcje i obligacje - Zysk i dywidenda - Projekty

Wyptata dywidendy z zysku
za 2023 rok

25 lipca 2024 r., zgodnie z postanowieniem Uchwaty
Nr 19/06/2024 r. Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia
Akcjonariuszy z 18 czerwca 2024 r., zostata wyptacona

dywidenda z zysku za 2023 r. w wysokosci 37 437 467,52

zt, tj. w kwocie 0,64 zt na 1 akcje.
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(Projek’ry \

Akcje i obligacje - Zysk i dywidenda - Projekty

Budynek Office House w Warszawie
otrzymat finansowanie od
konsorcjum polskich bankéw

23 lipca 2024 r. zostata zawarta umowa kredytowa

z konsorcjum sktadajgcym sie z Banku Pekao S.A. (Agent
Kredytu) i Santander Bank Polska S.A. (Agent Rachunkow
i Agent Zabezpieczen), na mocy ktorej banki przyznaty
Echo Investment i AFl Europe kredyt budowlano-
inwestycyjny w wysokosci 103,4 min EUR i 20 min PLN
kredytu obrotowego VAT. Office House — pierwszy etap
wielofunkcyjnego projektu Towarowa 22 — bedzie gotowy
wiosng 2025 .

103.4 min EUR

kredyt budowlano-inwestycyjny
przyznany Office House
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Segment mieszkan

dla klientow

iIndywidualnych

— opis rynku

oraz osiggniecia
biznesowe Grupy

Rynek mieszkan na sprzedaz w Polsce
w pierwszej potowie 2024 r.

Brak decyzji w sprawie wprowadzenia
nowego programu mieszkaniowego
miat swoje odzwierciedlenie w danych
sprzedazowych za drugi kwartat
2024 r. Wyniki - 9,8 tys. mieszkan
sprzedanych na szesciu gtéwnych
rynkach - okazaly sie stabsze niz

w pierwszych trzech miesigcach br.
Spadek w poréwnaniu z poprzednim
kwartatem wyniost blisko 11 proc.

Najwieksze spadki sprzedazy kwartat
do kwartatu odnotowano w Krakowie
i Warszawie, odpowiednio: 2719
proc. W Poznaniu i todzi byto to,
odpowiednio: 10 i 7 proc. Jedynie

w Tréjmiescie sprzedaz utrzymata
sie na poziomie zblizonym do
minionego kwartatu, natomiast we
Wroctawiu odnotowano wzrost, ale
byt o wynik zblizony do stabego pod
tym wzgledem pierwszego pétrocza
2022r.

W okresie od stycznia do czerwca

br. deweloperzy sprzedali na
najwiekszych rynkach prawie 21 tys.
mieszkan, co jest wynikiem zblizonym

do pierwszej potowy 2022 r. Nabywcy
w minionych miesigcach byli

ostrozni i dali sobie wiecej czasu na
podejmowanie decyzji zakupowych.

Drugi kwartat przyniost po raz trzeci
z rzedu dosé duzg liczbe lokali
wprowadzonych do sprzedazy.
tacznie na szesciu gtéwnych rynkach
do oferty weszio prawie 15,3 tys.
nowych mieszkan, o 8,5 proc. mniej
niz w poprzednim kwartale. Liczba
nowych wprowadzen po raz kolejny
byta wieksza od sprzedazy, co
sprawito, ze oferta na koniec czerwca
wzrosta o ponad 14 proc. a nabywcy
mogli wybiera¢ mieszkania z puli
okoto 48,4 tys. jednostek.

Srednie ceny lokali, ktére pozostaty
w ofercie na koniec czerwca 2024

r. najbardziej wzrosty w poréwnaniu
do cen z korica marca w Warszawie
(4,9 proc.) i todzi (4,6 proc.),

a najmniej we Wroctawiu (0,5 proc.).
W Krakowie i Tréjmiescie wzrosty
wyniosty odpowiednio: 3,3 proc. i 1,7
proc.
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Srednie ceny mieszkan pozostajagcych w ofercie

— trend [PLN/mkw. z VAT, w standardzie deweloperskim] ceny

mieszkan
[PLN/mkw.]
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Osiagniecia Grupy Echo Investment
w segmencie mieszkan na sprzedaz
w pierwszej potowie 2024 r.

Pomimo ogdlnego spadku
dynamiki sprzedazy mieszkan
w Polsce w pierwszej potowie
2024 r., projekty mieszkaniowe
Grupy Echo-Archicom ciesza
sie stabilnym popytem.
Lokalizacje w centralnych
dzielnicach najwiekszych
polskich miast, szeroka oferta
udogodnien, wszechobecna
zielen - to tylko niektére z atutow,
ktore wptywajg na wysokie
zainteresowanie naszymi
projektami. Na szczegdlna
uwage zastuguje majowy debiut
marki premium Archicom
Collection, ktérg sygnowany
jest pierwszy apartamentowiec
w wielofunkcyjnym projekcie
Towarowa 22 w Warszawie,

a takze budynek Powstancéw 7D

we Wroctawiu

W drugim kwartale 2024 r. Grupa
Echo Investment sprzedata 472 lokale
i przekazata klucze do 65 mieszkan.
Na koniec pierwszego potrocza

to tacznie 882 sprzedane lokale

i 479 przekazan. Grupa rozpoczeta

w pierwszym poétroczu budowe 1736
lokali na sprzedaz. Do oferty weszty
kolejne etapy takich projektow jak
Zenit i Flow w todzi, Wieza Jezyce

w Poznaniu oraz Planty Ractawickie

i Przystarn Reymonta we Wroctawiu,
jak réwniez pierwsze etapy WITA oraz
Dabrowskiego w Krakowie.

Na przysztosé Grupa Echo-Archicom
przygotowuje projekty, w ktérych
znajdzie sie w sumie ponad 9 000
mieszkan na sprzedaz, realizujgc tym
samym swoj cel, jakim jest utrzymanie
pozycji ogdlnopolskiego lidera

w sektorze mieszkaniowym.

~ 1500

Budynek mieszkaniowy M7,
Warszawa

szacowana liczba lokali na wczesnym etapie
przygotowania lub lokali do nabycia w 2024 r.

472

taczna liczba sprzedanych mieszkan
w 2 kw. 2024 .

65

taczna liczba przekazanych mieszkan
w 2 kw. 2024 r.

4 411

taczna liczba lokali w budowie
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1736

taczna liczba lokali, ktorych budowe
rozpoczeliSmy pierwszym potroczu

2 299

taczna liczba lokali, ktorych budowe
planujemy rozpoczaé¢ w w drugim
potroczu

818

taczna liczba lokali, ktorych budowe
planujemy zakoriczy¢ w drugim
potroczu



Projekty mieszkaniowe, ktérych budowa

rozpoczeta sie w pierwszym poétroczu 2024 r.

PUM Planowane
Projekt [mkw.] Liczba mieszkan Rozpoczecie budowy zakoriczenie budowy
KRAKOW
Wita Stwosza Resi 8700 184 Il kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Wita Stwosza
Dabrowskiego D3 1400 31 Il kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Dabrowskiego
WARSZAWA
Apartamenty M7 12 300 151 Il kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Towarowa 22
WROCLAW
Planty Ractawickie R10 5500 98 I kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Wichrowa / Ractawicka
Przystan Reymonta WR1-3 18 100 346 I kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Wiadystawa Reymonta
POZNAN
Wieza Jezyce |l 14 500 264 I kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Janickiego
toDZ
Zenit I 8 000 159 | kw. 2024 Il kw. 2025
ul. Widzewska
Flow (Fab - Gh) | 7 000 192 I kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Hasa
Flow (Fab - Gh) Il 14 800 31 I kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Hasa
Razem 90 300 1736

Projekty mieszkaniowe, ktérych budowa

zakonczyta sie w pierwszym poétroczu 2024 r.

Projekt [n'lmakuw'\./]I Liczba mieszkan Rozpoczecie budowy Zakonczenie budowy
WROCLAW

River Point 4 8 700 184 | kw. 2022 | kw. 2024
ul. Mieszczanska

Razem 8700 184
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Sprzedaz mieszkan Grupy Echo Investment
na koniec drugiego kwartatu 2024 r. [w szt.]
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Segment mieszkan
na wynajem

— opis rynku

oraz osiggniecia
biznesowe Grupy

Instytucjonalny rynek mieszkan na wynajem
w Polsce w pierwszej potowie 2024 r.

Obecnie inwestorzy instytucjonalni
posiadajg niemal 16 600 mieszkan
na wynajem w najwigkszych polskich
miastach. W potowie 2024 r. liczba
inwestycji w formule PRS w Polsce
przekroczyta 120 projektow, z czego
okoto 75 proc. jest ukonczonych,

a pozostate w trakcie realizaciji.

Wysokie koszty finansowania,
wynikajace z wysokiego poziomu

stop procentowych, byly najwieksza
barierg rozwoju PRS i spowodowaty
ograniczenie liczby transakgc;ji

w ostatnich dwéch latach. Jednak po
okresie spowolnienia, rynek szykuje sie
na silne odbicie, tym bardziej, ze od
momentu wybuchu wojny w Ukrainie
napedzany jest silnym popytem. Po
bardzo duzych wzrostach czynsze
obecnie odnotowuja korekte, natomiast
w przysztosci nadal oczekiwany jest
stabilny wzrost. Poziom obtozenia
niemal we wszystkich projektach PRS
siega 98 proc.

16 600

istniejacy zasob mieszkan w sektorze
PRS w Polsce w potowie 2024 r.

Trzy najwieksze platformy, w tym
Resi4Rent, sg wtascicielami tagcznie
46 proc. catego istniejgcego obecnie
rynku PRS. Zgodnie z deklaracjami
gtownych graczy, w najblizszych
latach oferta powiekszy sie

o kolejnych 30 tys. mieszkan na
wynajem.

Warszawa jest liderka segmentu PRS.
W potowie 2024 r. w stolicy dziataty
7402 takie mieszkania: 45 proc.
wszystkich dostepnych w formule
najmu instytucjonalnego w Polsce. Na
drugim miejscu jest Wroctaw (2801),
a frzecig lokate zajmuje Krakow
(2102). Na dalszych lokatach sa: £édz
(15672), Poznan (1418), Trojmiasto
(988) i aglomeracja katowicka

(388). Laczne zasoby PRS stanowig
nie wiecej niz 1 proc. catego rynku
wynajmu w Polsce.

7000

planowana liczba mieszkan na
wynajem do wprowadzenia w 2024 r.
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Osiagniecia Echo Investment
w segmencie mieszkan na wynajem
w pierwszej potowie 2024 r.

ResidRent, podmiot oferujacy

ustuge mieszkan w abonamencie,
utrzymuje pozycje lidera rynku PRS.
Ta najwieksza instytucja wynajmujaca
mieszkania na zasadach rynkowych
w Polsce, rozpoczeta w pierwszym
potroczu 2024 r. budowe 371
mieszkan - etap 2 przy ul. Zielony
Trojkat w Gdarisku oraz 620 przy ul.
Bardzkiej we Wroctawiu.

Mieszkania na wynajem Resi4Rent

4 396

taczna liczba lokali w ofercie
Resi4Rent w 14 lokalizacjach,

w szesciu najwiekszych miastach

w Polsce — Gdanisku, todzi, Poznaniu,
Warszawie, Wroctawiu i Krakowie na
koniec pierwszego poétrocza 2024 r.

5783

taczna liczba lokali Resi4Rent w trakcie
budowy i projektowania

1342

taczna liczba lokali, ktérych budowe
planujemy rozpoczaé¢ w drugim
potroczu

1274

taczna liczba lokali Resi4Rent, ktérych
budowe planujemy zakonczy¢
w drugim poétroczu

>10 000

tyle mieszkann w abonamencie
bedzie miato Resi4Rent do 2026 r.
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Osiagniecia Echo Investment w segmencie

prywatnych akademikow w pierwszym

potroczu 2024 r.

Echo Investment rozpoczeto
dziatalnosé w segmencie
prywatnych akademikow

Echo Investment (30 proc. udziatéw)
oraz Signal Capital Partners i Griffin
Capital Partners (razem 70 proc.
udziatéw) beda wspdlinie rozwijac¢
nowa platforme prywatnych
akademikow. Celem joint venture jest
budowa w ciggu trzech do pieciu lat
portfela inwestycji dysponujacych

5 000 tézek w nowoczesnych

i energooszczednych akademikach
pod szyldem StudentSpace

W najwazniejszych miastach
uniwersyteckich w Polsce. Giriffin
Capital Partners bedzie petnic¢
funkcje investment managera i asset

managera, a Echo Investment —
dewelopera przedsiewziecia.

Pierwsze dwa projekty StudentSpace
zostang uruchomione w Krakowie.
Przy ul. Wita Stwosza oraz w al. 29
Listopada powstang miejsca dla 1
221 studentoéw. Z kolei ukoriczenie
pierwszego projektu w Warszawie
planowane jest jesienig 2026 r.
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W ramach Grupy reagujemy na
rosngce potrzeby mieszkaniowe
w Polsce — zaréwno w formie
mieszkan na sprzedaz, jak rowniez
pod postacig alternatywnych
rozwigzan, takich jak mieszkania
na wynajem czy prywatne
akademiki. Sektor living jest
jednym z gtéwnych kierunkow,
w ktoérych sie rozwijamy. Start
budowy pierwszych projektow
pod szyldem StudentSpace
pozwoli nam w dalszym ciggu
umacniac¢ atrakcyjnos¢ naszego
portfela dla inwestorow.
Zapotrzebowanie polskich

I zagranicznych studentow na
jakosciowe, tetnigce zyciem
miejsca do odpoczynku i nauki
jest bardzo duze.

5 000

tyle tézek znajdzie sie w ofercie
nowoczesnych i energooszczednych
akademikéw StudentSpace

w najwazniejszych miastach
uniwersyteckich w Polsce.

122]

tylu studentéw pomieszcza pierwsze
dwa akademiki StudentSpace

w Krakowie. Budynki przyjma
studentéw w roku akademickim
2025/2026
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Segment biurowy

— opis rynku

oraz osiggniecia
biznesowe Grupy

Rynek biurowy w Warszawie
w pierwszej potowie 2024 r.

Na koniec czerwca 2024 r. catkowita
podaz powierzchni biurowej

w stolicy wynosita 6,25 min mkw.

z czego okoto 45 proc. znajduje sie
w centralnych strefach miasta.

W pierwszej potowie roku na

rynek trafito tacznie 63 700 mkw.
nowej powierzchni biurowe;j - dla
poréwnania, w catym 2023 .
dostarczono 60 900 mkw. Na koniec
czerwca w budowie w Warszawie
byto 281 000 mkw. biur, z czego

234 100 mkw. znajdowato sie

w cenfrum.

Od stycznia do konca czerwca
najemcy w Warszawie podpisali
umowy najmu na 316 400 mkw.
powierzchni, co daje spadek

0 2 proc. w porownaniu do
analogicznego okresu w zesztym
roku. W drugim kwartale popyt
wynidst 178 400 mkw. W puli
podpisanych uméw ponad potowe
stanowity renegocjacje. Na nowe
umowy przypadto 41 proc., na
ekspansje 7 proc., a na przednajmy
1 proc.

Wedtug danych Savills na koniec
pierwszego potrocza w Warszawie
byto 680 400 mkw. wolnej
powierzchni biurowej, co przetozyto
sie na wspotczynnik pustostanéw na

poziomie 10,9 proc. (spadek o 20 pb.
w poréwnaniu kwartat do kwartatu
i 50 pb. r/r).

Czynsze ofertowe w najlepszych
lokalizacjach w Centralnym Obszarze
Biznesu na koniec analizowanego
okresu $rednio utrzymywaly sie

na poziomie od 22,50 do 26,00
euro/mkw./miesigc, a w niektérych
budynkach przekraczaty 27,00 euro/
mkw./miesigc.

63 700 mkw.

taczna powierzchnia biur dostarczona
na stofeczny rynek w pierwszej
potowie roku

6,25 min mkw.

taczne zasoby nowoczesnej
powierzchni biurowej w Warszawie

178 400 mkw.

taczny popyt na powierzchnie
biurowa w Warszawie w pierwszej
potowie roku

10,9 proc.

poziom pustostanéw w Warszawie
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» Rynek biurowy na rynkach regionalnych
w pierwszej potowie 2024 r.

Wedtug danych PINK, na koniec
drugiego kwartatu 2024 r. catkowite
istniejace zasoby nowoczesnej
powierzchni biurowej na o$miu
gtownych rynkach regionalnych
wyniosty 6 731 400 mkw.
Niezmiennie najwiekszymi rynkami
biurowymi w Polsce (po Warszawie)
pozostawaty Krakéw (1 821100 mkw.),
Wroctaw (1 378 400 mkw.) oraz
Tréjmiasto (1053 000 mkw.).

W drugim kwartale 2024 r. do
uzytkowania oddano obiekty o tacznej
powierzchni 30 OO0 mkw. Na koniec
czerwca do wynajecia od zaraz byto
oferowane okoto 1190 500 mkw.
powierzchni biurowej, co odpowiada
wspotczynnikowi pustostanéw na
poziomie 17,7 proc. (spadek o O,

p.p. kw./kw. oraz wzrost o 1,1 p.p.

w poréwnaniu do analogicznego
okresu w 2023 r.). Najwyzszy
wskaznik niewynajetej powierzchni
odnotowano w todzi — 23,3 proc.,

a najnizszy w Szczecinie — 6,3 proc.

Catkowity wolumen transakcji
najmu zarejestrowanych na rynkach
regionalnych w drugim kwartale
2024 r. wyniost 146 000 mkw., co
jest wynikiem o 4 proc. wyzszym
wzgledem ubiegtego kwartatu

oraz o 13 proc. nizszym wzgledem
analogicznego kwartatu roku 2023.
Najwiecej powierzchni biurowej
zostato wynajete w Krakowie

(49 400 mkw.), Trojmiescie (32 300

mkw.) oraz Wroctawiu (24 900 mkw.).

W drugim kwartale 2024 r.
odnowienia umoéw najmu stanowity
ponad potowe wolumenu transakcji.
Nowe umowy stanowity 38 proc.,
ekspansje 5 proc., a fransakcje

na potrzeby witascicieli budynkow

6 proc. catkowitej aktywnosci
najemcow.

30 000 mkw.

taczna powierzchnia budynkow
biurowych oddanych w 2 kw.

6,73 min mkw.

taczne zasoby nowoczesne;j
powierzchni biurowej na o$miu
gtownych rynkach regionalnych

146 000 mkw.

popyt na powierzchnie biurowa
na o$miu gtéwnych rynkach
regionalnych w 2 kw.

17,7 proc.

poziom pustostanow (spadek

0 0,1 p.p. k/k i wzrost 1,1 p.p. r/r).
Najwyzszy wskaznik niewynajetej
powierzchni odnotowano w todzi
(23,3 proc.)

Gtoéwne rynki biurowe w Polsce
w pierwszym poétroczu 2024 r.

Istniejgca Miesieczne

powierzchnia Nowe budynki Popyt brutto Pustostany stawki czynszu

Miasto [tys. mkw.] [tys. mkw.] [tys. mkw.] [%] [EUR/mkw.]
Warszawa 6 255 64 316,4 10,9 18,0-28,0*
/13,75-18,5**

Krakow 1821 14,5 93,5 20,2 16,56-18,0
Wroctaw 1378 32,3 50,0 18,2 14,5-16,5
Katowice 751 0.0 25,0 20,8 13,56—14,8
todz 645,5 77 23 23,3 12,0—14,0
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Perspektywy poszczegdlnych

sektoréw w najblizszych

12 miesigcach
— Bardzo optymistyczna
— Optymistyczna

» — Stabilna

<A — Pesymistyczna

Y — Bardzo pesymistyczna

Zrédio: JLL

* CBD — centralny obszar biznesu
(ograniczony Wista, Trasa tazienkowska,
ulicami Raszyniska i Towarowa oraz Trasg WZ)
** NCL — obszar pozacentralny (pozostaty
obszar Warszawy)
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Osiaggniecia Echo Investment w segmencie
biurowym w pierwszym poétroczu 2024 r.

powierzchnia biurowa w budowie

powierzchnia oddanego do
uzytkowania drugiego etapu Brain
Park w Krakowie

Z poczatkiem br. pozwolenie na
uzytkowanie otrzymat drugi etap
inwestycji Brain Park w centrum
Krakowa (13,3 tys. mkw.), ktora
wzbogacita lokalny rynek biurowy
o tacznie 43 tys. mkw. powierzchni.
Do grona najemcéw kompleksu
dotaczyly tez firmy EY oraz Volvo
Tech Hub.

Rowniez w Krakowie Echo Investment
realizuje kolejny miastotworczy
projekt destination - WITA, a w nim
m.in. 18,7 tys. mkw. powierzchni
komercyjnej. Najemcy biur

w WITA beda mieli do dyspozyciji
ergonomiczne przestrzenie do pracy,
liczne udogodnienia oraz ekologiczne
rozwigzania technologiczne zgodne
ze standardem BREEAM na poziomie
Excellent. W biurowcach ulokowane

powierzchnia wynajeta przez EY oraz
Volvo Tech Hub w kompleksie Brain
Park w Krakowie

bedzie takze centrum fitness
i przychodnia medyczna oraz lokale
ustugowe w parterach.

W biznesowym centrum Wroctawia
trwa realizacja projektu Swobodna
SPOT. 11-pietrowy budynek

zaoferuje 16 tys. mkw. nowoczesnej
powierzchni biurowej, ktéra bedzie
gotowa w potowie 2025 r. Drugi

z planowanych budynkéw zaoferuje
najemcom 26,8 tys. mkw. powierzchni
i powita ich w trzecim kwartale

2026 r.

Gotowy jest tez juz stan

surowy budynku Office House

w wielofunkcyjnym projekcie
Towarowa 22 w Warszawie. Biurowiec
osiagnat docelowg wysokos¢ 9

pieter, a na jego elewacji rozpoczat
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wartos¢ kredytu budowlano-
inwestycyjnego przyznanego Office
House

sie montaz energooszczednego
szkta. Bialy beton architektoniczny,
wszechobecna zielen, w tym
oranzerie i zielone loggie, to tylko
niektére z wyréznikéw projektu.
Realizowany przez Echo Investment

i AF| Europe budynek bedzie gotowy
wiosng 2025 r., zapewniajac 31

tys. mkw. elastycznej w aranzacji
powierzchni biurowej i handlowo-
gastronomicznej.

Wysoka jakos¢ budynku Office House
zostata doceniona przez czotowe
instytucje finansowe. Konsorcjum
sktadajace sie z Banku Pekao S.A.
(Agent Kredytu) i Santander Bank
Polska S.A. (Agent Rachunkéw i Agent
Zabezpieczen) przyznato inwestorom
kredyt budowlano-inwestycyjny

w wysokosci 103,4 min EUR i 20 min
PLN kredytu obrotowego VAT.
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Kompleks biurowo-mieszkaniowy Wita, Krakow

18 700 mkw.

planowana powierzchnia komercyjna
w projekcie WITA Krakow, ktérego
budowe rozpoczelismy w drugim
kwartale
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Osiagniecia CitySpace w segmencie biur
elastycznych w pierwszym poétroczu 2024 r.

Gtéwne dziatania, wokét ktérych koncentrowata
sie aktywnos¢ CitySpace w pierwszym potroczu
2024 r. to rozpoczecie remontu biura CitySpace
Rondo 1w Warszawie oraz finalizacja ekspansji
piatej lokalizacji w stolicy - CitySpace Novo

w budynku Nowogrodzka Square. W pierwszym
potroczu powiekszono réwniez katowicki
CitySpace w biurowcu Face2Face o dodatkowe
1800 mkw. i 273 stanowisk pracy.

Face2Face, Katowice
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26 715 mkw.

taczna powierzchnia przestrzeni biurowej
CitySpace na koniec pierwszego potrocza
2024

11

liczba lokalizacji w portfelu CitySpace,
w 5 miastach: Warszawie, Wroctawiu,
Krakowie, Katowicach oraz todzi

3476

taczna liczba stanowisk pracy znajdujaca sie
obecnie w ofercie CitySpace

— L=y  — A

Lol

54



Segment handlowy

— opis rynku

oraz osiggniecia
biznesowe Grupy

» Rynek handlowy w Polsce
w pierwszej potowie 2024 r.

Wedtug danych Colliers catkowite
zasoby powierzchni handlowej

w Polsce przekroczyty 13 min mkw.
taczna powierzchnia obiektow
handlowych oddanych do uzytku

w pierwszej potowie 2024 roku
wyniosta 175 tys. mkw. Nowa podaz
oddana do uzytku zdominowana
byta przez parki handlowe —

13 nowych projektéw odpowiadato
za 160 tys. mkw. nowej powierzchni.
Istotny wplyw na nowa podaz miaty
takze przebudowy obiektow juz
istniejacych.

W budowie znajduje sie obecnie

380 tys. mkw., z czego az 78 proc.
zaplanowane jest do oddania

jeszcze w tym roku. Dominujacym
formatem pozostajg parki handlowe
— stanowig one okoto 290 tys. mkw.,
co odpowiada za 75 proc. budowanej
powierzchni. Popyt na powierzchnie
handlowe jest niezmiennie
zdominowany przez sieci handlowe

z branzy ekonomicznej, dyskonty oraz
sklepy off-price.

Nasycenie powierzchnig centrow
handlowych w Polsce na koniec
pierwszego poétrocza 2024 roku

wyniosto 343 mkw. na 1000
mieszkaricéw. Dla poréwnania,

w analogicznym okresie ubiegtego
roku wspétczynnik ten byt o 13 mkw.
nizszy.

Sredni wspotczynnik pustostanow
dla centréw handlowych w pierwszej
potowie 2024 roku wyniost srednio
3,6 proc.

175 000 mkw.

nowa podaz powierzchni handlowej
oddanej do uzytku w 1 pot. 2024 r.

13 min mkw.

catkowita powierzchnia handlowa
w Polsce

13

w 1 pot. 2024 r. do uzytku oddano
13 nowych parkow handlowych

380 000 mkw.

powierzchnia handlowa w budowie
w Polsce
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Perspektywy poszczegdlnych

sektoréw w najblizszych

12 miesigcach
— Bardzo optymistyczna
— Optymistyczna

» — Stabilna

<A — Pesymistyczna

Y — Bardzo pesymistyczna
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Osiagniecia Echo Investment w segmencie nieruchomosci
handlowych w pierwszej potowie 2024 r.

Strategia oparta na ciagtym wzroscie obrotéw najemcow. r/r, natomiast odwiedzalnos¢ o 8 proc.

rozbudowaniu oferty oraz silnym Libero, jako centrum handlowe wyzsza r/r. W warszawskiej Galerii

wsparciu marketingowym, zapewnita typu .convenience”, jest ,,galerig Mtociny po stabszym pierwszym

w pierwszej potowie 2024 r. stabilno$¢  z sasiedztwa” — bliska, kompleksowa, kwartale odswiezalno$¢ wzrasta.

operacji centfrum handlowego dajaca wiele mozliwosci. Tutaj obroty wzrosty o 9 proc. r/r,

Libero Katowice oraz Galerii Mfociny. natomiast odwiedzalnos¢ o 5 proc. r/r.

Obydwa centra sg niemal w 100 proc.  Drugi kwartat 2024 r. to umacnianie Wskazniki w obu centrach plasowaty

wynajete i notujg state wzrosty handlu w obydwu lokalizacjach. sie na poziomie sredniej rynkowe;j.

odwiedzalnosci, przy jednoczesnym Obroty Libero byty wyzsze o 5 proc.

Galeria Libero Galeria Mtociny

+ 5 p roc. + 9 p roc. Strategicznie, dla Echo Investment
komponenty handlowe i ustugowe

wskaznik obrotéw w r/r wskaznik obrotéw r/r stanowig element wzmacniajacy
atrakcyjnos¢ wielofunkcyjnych

+ 8 pro C. + 5 prOC. projektéw ,destinations”, jak Browary
Warszawskie, Fuzja w todzi czy

wskaznik odwiedzalnosci r/r wskaznik odwiedzalnosci r/r Towarowa 22 w Warszawie.

10

liczba umoéw najmu z restauracjami, kawiarniami, punktami ustugowymi
czy lokalnymi sklepami, podpisanych przez zespét food&beverage

w pierwszej potowie 2024 r. Do grona najemcow, ktérzy uatrakcyjnia
projekty Echo Investment, dotaczyli m.in. $niadaniownia Butke

przez Bibutke, ktéra rozszerzy swoja oferte w todzi o nowe menu,
Trzykrotny Mistrz Burgerowy , jak réwniez nowe punkty w projektach
mieszkaniowych Resi4Rent (salony kosmetyczne LINO, Nio’more
Beauty and TaoTao, restauracja z kuchnig wiethamska MyVietnam
oraz operator spozywczy Biedronka). Do grona najemcéw w projekcie
destinations Towarowa 22 dotgczyta restauracja Splendido oraz klub
fitness CHANG3
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Galeria Mtociny, Warszawa

~Nasze aktywa w segmencie handlowym sg dobrze
przygotowane na zmieniajace sie oczekiwania
klientow. Réwniez stale rozbudowywana oferta
handlowo-ustugowa w projektach mieszkaniowych
Grupy Echo-Archicom jest starannie dostosowana do
potrzeb wspoétczesnych uzytkownikéw. Nowe projekty
destination, ktére obecnie realizujemy w centrach
najwiekszych polskich miast, np. Towarowa 22

w Warszawa czy tédzka Fuzja, cieszg sie bardzo duzym
zainteresowaniem potencjalnych najemcow”

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2024 r. 57



Mieszkania

Legenda:

Portfel
nieruchomosci

PUM — powierzchnia uzytkowa mieszkan.

Sprzedaz — pozycja dotyczy wytgcznie uméw

przedwstepnych.

Przewidywany budzet zawiera wartos¢

gruntu, koszty projektowania, wykonawstwa,
nadzoréw zewnetrznych. Nie zawiera kosztéw
utrzymania zapasow, kosztow odsetkowych
oraz aktywowanych kosztow finansowych,

Projekty mieszkaniowe Grupy Archicom
zakonczone w pierwszym poétroczu 2024 r.

marketingu oraz catos$ciowych kosztow

osobowych zwigzanych z przedsiewzieciem
inwestycyjnym, ktére Spoétka szacuje na

ok. 6 proc. podanej wartosci budzetu.

Poziom Przewi-
sprzedazy dywany Poniesione
PUM Liczba [% sprzeda- Planowane budzet nakltady Rozpoczecie Zakonczenie
Projekt / adres [mkw.] mieszkan nych lokali] przychody  [min PLN] [%] budowy budowy
WROCLAW
River Point 4 8700 184 100% 123,9 74,3 97% | kw. 2022 | kw. 2024
ul. Mieszczanska
Razem 8700 184 100% 123,9 74,3 97%
Razem projekty mieszkaniowe 8700 184 123,9 74,3
Grupy Echo Investment zakoriczone
Projekty mieszkaniowe Grupy Echo
w budowie na 30 czerwca 2024 r.
Poziom Przewi-
sprzedazy dywany Poniesione Planowane
PUM Liczba [% sprzeda- Planowane budzet naktady Rozpoczecie zakoriczenie
Projekt / adres [mkw.] mieszkan nych lokali] przychody  [min PLN] [%] budowy budowy
tODZ
Fuzja Lofty GOI1 7700 158 28% 87.5 64,9 66% IV kw. 2022 IV kw. 2024
ul. Tymienieckiego
Fuzja Lofty GO2 9 900 185 2% 19,6 88,7 19% IV kw. 2023 IV kw. 2025
ul. Tymienieckiego
KRAKOW
Wita Stwosza Resi 8700 184 16% 172,6 99,7 20% Il kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Wita Stwosza
WARSZAWA
Modern Mokotow | 29 900 554 40% 594.3 341,8 46% Il kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Domaniewska
Razem 56 200 1081 28% 974,0 595,1 40%
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Projekty mieszkaniowe Grupy Archicom
w budowie na 30 czerwca 2024 r.

Poziom Przewi-
sprzedazy dywany Poniesione Planowane

PUM Liczba [% sprzeda- Planowane budzet naklady Rozpoczecie zakoriczenie
Projekt / adres [mkw.] mieszkann nych lokali] przychody  [min PLN] [%] budowy budowy
KRAKOW
ZAM I 5400 100 100% 78 52,5 93% IV kw. 2022 Il kw. 2024
ul. Rydlowka
Dabrowskiego D3 1400 31 48% 23,1 14,8 7% IIkw. 2024 IV kw. 2025
ul. Dabrowskiego
£ODZ
Zenit Il 6 000 120 68% 50,6 33,6 57% IV kw.2023 IV kw. 2024
ul. Widzewska
Zenit I 8 000 159 6% 699 46,8 38% | kw. 2024 Il kw. 2025
ul. Widzewska
Flow (Fab - Gh) | 7000 192 40% 85,1 61,1 21% I kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Hasa
Flow (Fab - Gh) Il 14 800 3N 13% 178,2 127,6 20% I kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Hasa
POZNAN
Wieza Jezyce Il 14 500 264 25% 171,8 19,8 18% | kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Janickiego
WARSZAWA
Modern Mokotow VI 14 600 261 1% 284.,4 1778 46% IV kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Domaniewska
Apartamenty M7 12 300 151 1% 508,7 227,2 28% I kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Towarowa 22
WROCLAW
River Point 6 7200 165 99% 1041 68,4 92% Il kw. 2022 Il kw. 2024
ul. Mieszczanska
Planty Ractawickie R9 9500 177 99% 120,8 75,2 90% Il kw. 2022 Il kw. 2024
ul. Wichrowa / Ractawicka
Sady nad Zielong 2 Al, C 5100 98 85% 55,5 38 81% I kw. 2023 IV kw. 2024
ul. Blizanowicka
River Point 5 1800 18 0% 30,8 26,5 28% Il kw. 2022 | kw. 2027
ul. Mieszczanska
Awipolis etap 4 9 900 188 98% 107,2 70,9 67% Il kw. 2023 | kw. 2025
ul. Wiadystawa Chachaja
Awipolis etap 4a 3200 56 84% 36 23,6 47% I kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Wiadystawa Chachaja
Sady nad Zielong 2B 6400 123 60% 72,1 47,8 43% IV kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Blizanowicka
Potudnik 17 K1 15 000 285 30% 203,3 19,6 19% IV kw. 2023 Il kw. 2026
ul. Karkonoska
Potudnik 17 K2 9 600 187 34% 131,3 80,8 7% IV kw. 2023 Il kw. 2026
ul. Karkonoska
Planty Ractawickie R10 5500 98 74% 68,9 43,6 27% I kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Wichrowa / Ractawicka
Przystan Reymonta WR1-3 18 100 346 8% 2949 212,6 31% I kw. 2024 IV kw. 2026
ul. Wiadystawa Reymonta
Razem 175 300 3330 42% 2674,7 1668,2 39%
Razem projekty mieszkaniowe 231500 44M 36487 22633

Grupy Echo Investment w budowie
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Projekty mieszkaniowe Grupy Archicom
w przygotowaniu na 31 czerwca 2024 r.

Przewidywany Planowane Planowane

PUM Liczba Planowane budzet Poniesione rozpoczecie  zakonczenie
Projekt / adres [mkw.] mieszkan przychody [min PLN]  naktady [%] budowy budowy
KRAKOW
Dabrowskiego D1 D2 2700 47 40,8 26,8 7% Il kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Dabrowskiego
Duza Gora 4200 80 60,9 439 10% IV kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Duza Goéra
topz
Zenit IV 8 800 173 779 54,1 16% | kw. 2025 | kw. 2026
ul. Widzewska
Flow IV 7100 181 85,1 61 18% Il kw. 2025 Il kw. 2026
ul. Hasa
Zenit VII 13 200 242 120,3 81,9 8% Il kw. 2025 IV kw. 2026
ul. Widzewska
Flow 1l 9 800 200 10,4 79 19% Il kw. 2025 I kw. 2027
ul. Hasa
Zenit V 9 900 185 86,9 571 7% IV kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Widzewska
Zenit X 12 400 231 121,3 81,1 7% IV kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Widzewska
Zenit VIII 10 100 186 95,4 65,5 7% | kw. 2026 IV kw. 2027
ul. Widzewska
Zenit VI 8 500 172 76,7 51,8 7% Il kw. 2026 | kw. 2028
ul. Widzewska
Flow V 20 700 421 245 175,6 18% Il kw. 2026 Il kw. 2028
ul. Hasa
Zenit IX 15 000 279 44,5 92,2 8% I kw. 2027 Il kw. 2028
ul. Widzewska
Zenit Xl 4700 89 45,2 29,3 6% IV kw. 2027 Il kw. 2029
ul. Widzewska
POZNAN
Wieza Jezyce V 12 500 274 158.,4 13,3 22% Il kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Janickiego
Wieza Jezyce VI 13 700 286 171,3 123,1 23% IV kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Janickiego
Apartamenty Esencja Il 6 000 126 96,3 69 15% IV kw. 2024 IV kw. 2026
ul. Garbary
Opienskiego Etap | 17000 237 175,5 122,9 7% | kw. 2026 I kw. 2028
ul. Opienskiego
Wieza Jezyce IV 11900 183 148 98,1 13% Il kw. 2026 | kw. 2028
ul. Janickiego
Wieza Jezyce Il 13 600 242 161,6 m.2 13% Il kw. 2026 Il kw. 2028
ul. Janickiego
Opienskiego Etap Il 12 800 254 134,9 90.5 7% IV kw. 2026 Il kw. 2028
ul. Opienskiego
Opienskiego Etap IlI 16 200 293 167,2 13,8 8% Il kw. 2027 | kw. 2029
ul. Opienskiego
Opienskiego Etap IV 10 000 172 100,1 70,2 7% IV kw. 2027 Il kw. 2029
ul. Opienskiego
WARSZAWA
Stacja Wola lll 13 300 232 256 1277 24% IV kw. 2024 IV kw. 2026
ul. Ordona
Modern Mokotow llI 14 500 255 309,6 71,7 29% | kw. 2025 Il kw. 2026

ul. Domaniewska
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Projekty mieszkaniowe Grupy Archicom
w przygotowaniu na 31 czerwca 2024 r.

Przewidywany Planowane Planowane

PUM Liczba Planowane budzet Poniesione rozpoczecie  zakonczenie
Projekt / adres [mkw.] mieszkan przychody [min PLN]  naktady [%] budowy budowy
Chtodna 6100 54 186,4 122,1 31% I kw. 2025 I kw. 2027
ul. Chtodna 37/39
Modern Mokotow IV 15 600 301 351,6 184,3 28% I kw. 2025 Il kw. 2026
ul. Domaniewska
Postepu | 10 900 214 186,9 14,9 25% IV kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Postepu
Towarowa22 F 18 300 173 761,8 345,2 23% I kw. 2025 | kw. 2027
ul. Towarowa 22
Towarowa22 D 7800 71 3689 166,9 20% Il kw. 2025 I kw. 2027
ul. Towarowa 22
Modern Mokotow V 6200 123 142,6 73,4 28% IV kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Domaniewska
Postepu Il 10 900 214 186,9 n5,1 24% IV kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Postepu
Modern Mokotow VII 7700 140 164,9 105 36% Il kw. 2026 I kw. 2028
ul. Domaniewska
Modern Mokotow VIII 17 800 324 393,8 248,1 35% IV kw. 2026 I kw. 2028
ul. Domaniewska
KATOWICE
P. Skargi** 14 900 345 185,3 132,5 16% Il kw. 2024 IV kw. 2026
ul. Piotra Skargi, Sokolska
WROCLAW
Przystan Reymonta WR2 9 000 194 139,3 99,6 32% Il kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Wiadystawa Reymonta
Gwarna 4 000 107 66,6 45,5 32% Il 'kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Gwarna
Goralska 1 17 400 380 2459 159,4 16% IV kw. 2024 IV kw. 2026
ul. Géralska
Powstancow 7D 11500 228 226,2 171,6 33% IV kw. 2024 | kw. 2027
ul. Powstancéw Slaskich
Browary Wroctawskie R1R2 6 600 129 99,5 57,8 12% I kw. 2025 Il kw. 2026
ul. Rychtalska
Browarna 1 14 300 258 2421 165,4 32% | kw. 2025 | kw. 2027
ul. Browarna*
Przystan Reymonta WR4 10 500 210 159,6 1151 33% Il kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Wiadystawa Reymonta
Przystan Reymonta WR5 4100 n7 67,2 48,5 31% | kw. 2026 I kw. 2028
ul. Wtadystawa Reymonta
Browarna 2 16 300 301 289,8 188,6 32% I kw. 2026 I kw. 2028
ul. Browarna*
Czarnieckiego - AH 2200 58 39,3 26,2 13% | kw. 2026 | kw. 2028
ul. Stefana Czarnieckego
Czarnieckiego - M 4 000 97 65,2 41,5 15% | kw. 2026 | kw. 2028
ul. Stefana Czarnieckego
Iwiny - Radomierzycka 1 9 500 179 90,1 65,3 19% I kw. 2027 Il kw. 2028
ul. Radomierzycka
Iwiny - Schuberta 4 000 60 35,2 25,4 13% | kw. 2027 I kw. 2028
ul. Schuberta
Browarna 3 15 400 286 288,2 178.1 32% IV kw. 2026 IV kw. 2028
ul. Browarna*
Iwiny - Radomierzycka 2 10 800 202 102,8 74,0 7% | kw. 2027 Il kw. 2028

ul. Radomierzycka
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Projekty mieszkaniowe Grupy Archicom
w przygotowaniu na 31 czerwca 2024 r.

Przewidywany Planowane Planowane
PUM Liczba Planowane budzet Poniesione rozpoczecie  zakonczenie
Projekt / adres [mkw.] mieszkan przychody [min PLN]  naktady [%] budowy budowy
Iwiny - Radomierzycka 3 10 700 199 102.1 739 17% IV kw. 2027 Il kw. 2029
ul. Radomierzycka
Razem 535100 10 004 8377 5254 22%
Razem projekty mieszkaniowe Grupy 535100 10 004 8 377 5254
Echo Investment w przygotowaniu
* Joint venture (55% Archicom S.A., 45% Rank Progress)
**projekt zostat przeniesiony do Grupy Archicom w celu realizacji projektu mieszkaniowego
Wszystkie nieruchomosci mieszkaniowe sg w skréconym
$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 koszty:
koszt finansowania zewnetrznego

w okresie realizacji, wartos¢ gruntu, koszty
projektowania, wykonawstwa, nadzorow

Gotowe projekty platformy mieszkan
na wynajem Resi4Rent na 30 czerwca 2024 r.

zewnetrznych, koszty finansowe oraz 6
proc. wynagrodzenia za prowadzenie
projektu przez Echo Investment. Nie zawiera
kosztow marketingu i kosztéw finansowania
wewnatrzgrupowego.

Planowane
roczne przychody

GLA netto z czynszéw Budzet Zakonczenie bu-
Projekt [mkw.] Liczba lokali [min PLN] [min PLNI] dowy
WROCLAW
R4R Wroctaw Rychtalska 11400 302 1.6 76,8 Il kw. 2019
ul. Zaktadowa
R4R Wroctaw Kepa (River Point) Mieszczanska* 9 300 269 10,2 76,3 I kw. 2020
ul. Dmowskiego
R4R Wroctaw 13700 391 14,4 135,9 11l kw. 2023
ul. Jaworska
R4R Wroctaw I 9 700 290 1,3 109,9 Il kw. 2024
ul. Jaworska
LoDz
R4R t6dz Wodna 7800 219 7,0 52,4 IV kw. 2019
ul. Wodna
WARSZAWA
R4R Warszawa Browary* 19 000 450 26,9 187,6 Il kw. 2020
ul. Grzybowska
R4R Warszawa Suwak 7 900 227 9,6 60,7 IV kw. 2020
ul. Suwak
R4R Warszawa Tasmowa 13 000 372 14,7 12,1 | kw. 2021
ul. Tasmowa
R4R Warszawa Woronicza 5200 161 75 53,2 IV kw. 2022
ul. Zwirki i Wigury
R4R Warszawa Il 11200 344 14,7 127,3 | kw. 2023
ul. Zwirki i Wigury
R4R Warszawa 11700 374 15,9 132,5 Il kw. 2023
ul. Wilanowska
GDANSK
R4R Gdansk 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 Krakow Btonia 12100 386 13,2 102,1 IV kw. 2022
ul. 3 Maja
Razem 152 100 4 396 180.1 1401,0

* aktywo dostepne do sprzedazy. Szacunek rocznych przychodoéw zostat przygotowany przy zatozeniu utrzymania umoéw najmu w inwestycji.
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Projekty platformy mieszkan na wynajem
Resi4Rent w budowie na 30 czerwca 2024 r.

Szacowane
roczne
przychody
z najmu po
ustabilizowaniu ~ Przewidywany Planowane
GLA aktywa budzet Rozpoczecie zakoniczenie
Projekt [mkw.] Liczba lokali [PLN mIn] [min PLNI] budowy budowy
WROCLAW
R4R Wroctaw Park Zachodni 10 200 301 n7 98,5 Il kw. 2022 Il kw. 2024
ul. Horbaczewskiego
R4R Wroctaw 13 200 369 14,4 163.4 11l kw. 2022 I kw. 2025
ul. Grabiszynska
R4R Wroctaw 21000 620 24,8 2321 | kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Bardzka
toDZ
R4R todz 10 000 287 9,2 104,6 Il kw. 2022 Il kw. 2024
ul. Kilinskiego
WARSZAWA
RAR Warszawa 7500 275 1.4 106,6 Il kw. 2023 IV kw. 2024
ul. Pohoskiego
POZNAN
R4R Poznan 13 000 amn 14,7 138,2 IV kw. 2022 IV kw. 2024
ul. Brnenska
KRAKOW
RAR Krakow 29 300 873 36.4 3273 IV kw. 2022 I kw. 2025
ul. Romanowicza
GDANSK
R4R Gdansk (etap 11 2) 20 400 569 26,7 278.,3 Il kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Nowomiejska
R4R Gdansk (etap 1) 12 300 365 15,3 1447 IV kw. 2023 IV kw. 2025
ul. Zielony Trojkat
R4AR Gdansk (etap 2) 11900 371 14,9 140,0 Il kw. 2024 I kw. 2026
ul. Zielony Trojkat
Razem 148 800 4441 179.5 1733,7
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Projekty do platformy mieszkan na wynajem Resi4Rent
w przygotowaniu na 30 czerwca 2024 r.

Szacowane roczne

przychody z najmu  Przewidywany Planowane Planowane

GLA po ustabilizowaniu budzet rozpoczecie zakonczenie
Projekt [mkw.] Liczba lokali  aktywa [PLN min] [min PLNI] budowy budowy
WARSZAWA
R4R Warszawa 13400 378 17,0 189,3 IV kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Opaczewska
POZNAN
R4R Poznan 22200 671 25,8 265,6 IV kw. 2024 Il kw. 2027
ul. Dmowskiego
KRAKOW
R4R Krakow 8 400 293 1.4 103.9 IV kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Jana Pawta Il
Razem 44 000 1342 54,2 558,8

Tabela ,,Projekty do platformy mieszkar na wynajem

Resi4Rent w przygotowaniu” prezentuje tylko

nieruchomosci z projektami, ktére sg w posiadaniu grupy
Resi4Rent lub sa w trakcie sprzedazy z Grupy Echo
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Investment do Resi4Rent. Nie prezentujg inwestycji na
dziatkach zabezpieczonych przez Resi4Rent (np. umowa
przedwstepna), nawet jesli przygotowanie projektu jest

Zaawansowane.
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Prywatne akademiki (StudentSpace)

Legenda:
NLA - powierzchnia uzytkowa

Projekty prywatnych akademikéw na wczesnym etapie
przygotowania na 30 czerwca 2024 r.

Projekt NLA [mkw.] Liczba pokoi Liczba tozek
KRAKOW

ul. 29 Listopada 9 460 ol 635
ul. Wita Stwosza A 3822 222 242
ul. Wita Stwosza F1&F2 5356 324 344
WARSZAWA

ul. Wotoska 8 330 460 517
Razem 26 968 1617 1738
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Projekty komercyjne - biura i aparthotele

Legenda:

GLA — (gross leasable area) catkowita
powierzchnia wynajmu.

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

ROFO — (right of first offer) — prawo do

ztozenia pierwszej oferty

Projekty biurowe Grupy Echo
w eksploatacji na 30 czerwca

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

Przewidywany budzet zawiera wartos¢

gruntu, koszty projektowania, wykonawstwa

i nadzorow zewnetrznych. Nie zawiera kosztéw
osobowych zwigzanych z przedsiewzigciem,
kosztéw marketingu, wynajmu i finansowych,

Investment
2024 r.

ktére Spotka szacuje na ok. 7 proc. podanej
wartosci budzetu. Dodatkowo nie zawiera
kosztow pomniejszajgcych wartos¢ sprzedazy
(cene), 1j. zabezpieczenia przychodow za
okresy bezczynszowe (master lease), udziatu

w zyskach (profit share) oraz kosztow
sprzedazy projektéw. Koszty te wystepuja tylko
w przypadku niektorych projektéw.

Rozpoznany
zysk z wyce-
Planowane Przewi- ny wartosci
GLA Poziom przychody dywany Poniesione godziwej
[mkw.] wynajecia NOI budzet naktady narastajagco Zakonczenie
Projekt / adres * [%] [mInEUR] [mIn PLN] [%] [min PLN] budowy Uwagi
KRAKOW
Brain Park | 29 800 93% 57 2827 95% 45,5 IV kw. 2022  Nieruchomosc¢ inwestycyjna.
Krakéw, al. Pokoju
Brain Park Il 13 300 Q9% 2,6 1377 95% -2,7 | kw. 2024 Nieruchomosc¢ inwestycyjna.
Krakow, al. Pokoju
tODZ
React | 15100 100% 2,7 14,5 Q9% 6,0 I kw. 2022  Nieruchomosc¢ inwestycyjna.
todz, al. Pitsudskiego
WROCLAW
City Forum — City 2 12 700 98% 2,6 96,1 96% 35,3 Il kw. 2020 Biurowiec spotki
Wroctaw, ul. Traugutta Archicom S.A. Aktywo
dostepne do sprzedazy.
Razem 70 900 13,6 631,0 84,1

* bez magazynéw

** wycena narastajgco, z uwzglednieniem wyceny przed dniem nabycia Grupy Archicom S.A. przez Grupe Echo Investment
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Projekty biurowe Grupy Echo
w budowie na 30 czerwca 2024 r.

Rozpozna-
ny zysk
Poziom Planowane Przewi- z wyceny
GLA wynajecia  przychody dywany Poniesione wartosci Planowane
[mkw.] [%] NOI budzet naklady  godziwej Rozpocze- zakoniczenie
Projekt / adres * **  [mIn EUR] [miIn PLN] [%]  [mIn PLN] cie budowy budowy Uwagi
toDZ
Fuzja 101 & 103 9400 0% 1.6 88.4 55% 0,0 I kw. 2022 IV kw. 2025
todz, ul. Tymienieckiego
WARSZAWA
T22 Office B 31100 54% 9.3 408,3 43% 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.
WROCLAW
Swobodna | 16 000 0% 3.2 141,6 31% 0,0  Illkw. 2023 Il kw. 2025
Wroctaw, ul. Swobodna
KRAKOW
Wita Stwosza 18 700 0% 4,2 1761 29% 0.0 I kw. 2024 IV kw. 2025
Krakow, ul. Wita Stwosza
Razem 75200 18,3 81 0,0
* bez magazynéw
**% z podpisanych LOI
Projekty biurowe Grupy Echo
w przygotowaniu na 30 czerwca 2024 r.
Planowane
GLA przychody Przewidywa- Poniesione Planowane Planowane
[mkw.] NOI ny budzet naktady rozpoczecie zakorniczenie
Projekt / adres *  [mln EUR] [min PLN] [%] budowy budowy Uwagi
WARSZAWA
T22 Office A 50 200 15,5 812,8 16% I kw. 2025 Il kw. 2028 Projekt nalezy w 30 proc. do grupy
Warszawa, ul. Towarowa Echo Investment i 70 proc. do AFI
Europe.
WROCLAW
Swobodna |l 25 600 51 222.8 14% I kw. 2025 I kw. 2027
Wroctaw, ul. Swobodna
Razem 75 800 20,6 1035,6

* bez magazynow

Wszystkie budynki biurowe w budowie i przygotowaniu

sg w skroconym $rodrocznym skonsolidowanym
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nieruchomosci inwestycyjne w budowie.

sprawozdaniu z sytuacji finansowej prezentowane jako
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Projekty aparthotele Grupy Echo w przygotowaniu
na 30 czerwca 2024 r.

Planowane
GLA przychody Przewidywa- Poniesione Planowane Planowane
[mkw.] NOI ny budzet nakltady rozpoczecie zakonczenie
Projekt / adres *  [min EUR] [min PLNI] [%] budowy budowy Uwagi
WARSZAWA
T22 Aparthotel E 17 300 20,4 235,0 18% I kw. 2025 Il kw. 2027 Projekt nalezy w 30 proc. do
Warszawa, ul. Towarowa Grupy Echo Investment i 70 proc.
do AFI Europe.
T22 Aparthotel A 13 300 17,3 2349 17% I kw. 2025 I kw. 2028 Projekt nalezy w 30 proc. do
Warszawa, ul. Towarowa Grupy Echo Investment i 70 proc.
do AFI Europe.
T22 Aparthotel C 34100 40.5 461,0 18% [lkw. 2026 Il kw. 2028 Projekt nalezy w 30 proc. do
Warszawa, ul. Towarowa Grupy Echo Investment i 70 proc.
do AFI Europe.
Razem 64700 78,2 930,9

* bez magazynéw
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Projekty komercyjne - centra handlowe

Legenda:

GLA — (gross leasable area) catkowita

powierzchnia wynajmu.

NOI — (net operating income) — dochod

operacyjny netto przy zatozeniu

petnego wynajmu oraz przecigtnych
rynkowych stawek najmu.

ROFO — (right of first offer) — prawo do

zlozenia pierwszej oferty

Projekty handlowe w eksploatacji na 30 czerwca 2024 r.

Zakoniczenie — data pozwolenia na

uzytkowanie. Po tej dacie do wykonania

pozostaje znaczna czes¢ prac

wykonczeniowych.

NLA — powierzchnia uzytkowa

(wg planowanych przychodéw NOI w min EUR)

W zwigzku z 25 proc. udziatem w projekcie,

partner ROFO jest uprawniony do 25 proc.

zysku ze sprzedazy tego projektu.

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 PLNI] [%] [min PLN] budowy Uwagi
WARSZAWA
Galeria Mtociny 84 700 97% 20,9 12737 99,9% Q4% Il kw. 2019 Projekt nalezy w 30
ul. Zgrupowania AK ,Kampinos” proc. do Grupy Echo
Investment i 70 proc.
do EPP.
KATOWICE
Libero 44 900 99% 9.0 4041 96,7% 19,9* IV kw. 2018 Umowa ROFO z EPP.
ul. Kosciuszki
POZNAN
Pasaz Opienskiego 13 500 94% 0,8 n/a n/a n/a n/a  Budynek przeznaczony
ul. Opienskiego do wyburzenia.
KRAKOW
Pasaz Kapelanka 17 800 7% 1.8 n/a n/a n/a n/a  Budynek przeznaczony
ul. Kapelanka do wyburzenia.
Razem 160 900 32,5 16778 129,3

*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
prezentowane jako nieruchomos¢ inwestycyjna.
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Proporcjonalne udziaty w Galerii Mtociny znajduja sie
w pozycji ,inwestycje w jednostkach stowarzyszonych
i wspolnych przedsiewzieciach wycenianych metodg praw
wilasnosci”.
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Projekty handlowe w eksploatacji na 30 czerwca 2024 r.
(wg ceny sprzedazy w PLN/m2)

Rozpoznany
zysk z wyce-
Przewi- Ponie-  ny wartosci
Poziom Cena sprze- dywany sione godziwej
GLA wynajecia dazy [PLN/ budzet naktady narastajagco Zakonczenie
Projekt / adres [mkw.] [%] m2] [min PLN] [%] [min PLN] budowy Uwagi
toDZ
"Fuzja 1799 69% 14 000 22,8 86% 0,3
ul. Tymienieckiego"
Razem 1799 14 000 22,8 0,3
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Bank ziemi

Legenda:

GLA — (gross leasable area) catkowita
powierzchnia wynajmu.

PUM — powierzchnia uzytkowa mieszkan.

Projekty Grupy Echo na wczesnym etapie
przygotowania na 30 czerwca 2024 r.

Powierzchnia

dziatki GLA/PUM
Projekt [mkw.] [mkw.] Uwagi
Warszawa, ul. Wotoska 6 900 9 000 Dziatka pod mieszkania na wynajem.
Warszawa, ul. Towarowa 3100 1500 Dziatka po ustugi.
Krakow, ul. Kapelanka 56 000 66 800 Dziatka pod biura, ustugi, mieszkania na wynajem.
Warszawa, al. KEN 29 600 30 400 Dziatka pod ustugi, mieszkania.
todz, ul. Tymienieckiego 7400 7400 Dziatka pod biura, ustugi, mieszkania.
Krakow, ul. Wita Stwosza 700 300 Dziatka po ustugi
Wroctaw, ul. Na Ostatnim Groszu 26 400 31800 Dziatka pod ustugi, mieszkania.
todz, al. Pitsudskiego 6400 22 000 Dziatka pod ustugi, mieszkania.
Razem 136 500 169 200

Projekty Grupy Archicom na wczesnym etapie
przygotowania na 30 czerwca 2024 r.

Powierzchnia

dziatki GLA/PUM
Projekt [mkw.] [mkw.] Uwagi
Projekt Krakow 7100 13100
Projekt Krakow 2 5 600 7000
Razem 12700 20100
Pozostate grunty Grupy Echo
na 30 czerwca 2024 r.
Powierzchnia
Nieruchomosé [mkw.] Uwagi
Poznan, Naramowice 77 500
Zabrze, ul. Miarki 8100
Razem 85 600
Pozostate grunty Grupy Archicom
na 30 czerwca 2024 r.
Powierzchnia
Nieruchomosé [mkw.] Uwagi
Wroctaw, ul. Vespucciego 700 Dziatka pod tereny zielone, z mozliwoscia
wybudowania pawilonu gastronomicznego.
Razem 700
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Gitéwne inwestycje
W pierwszym
potroczu 2024 r.
— zakupy
nieruchomosci

W pierwszym poétroczu 2024 r. Grupa
Echo Investment zawarta ponizsze
umowy:

12 czerwca 2024 r. spoétka ResidRent
zawarta z Echo Investment S.A.

W pierwszym poétroczu 2024 r. Grupa
Archicom zawarta ponizsze umowy:

Na poczatku stycznia 2024 r.
Archicom poinformowat

o sfinalizowaniu zakupu kolejnych
gruntéw przy ul. Reymonta we
Wroctawiu. Sasiadujg one z dziatkami,
ktérych zakup zostat ogtoszony

w listopadzie 2023 r. Zebrany w ten
sposéb zasob terenéw pozwoli na
realizacje inwestycji mieszkaniowych
liczacej ponad 800 mieszkan.

12 stycznia 2024 r. spotka Archicom
Wroctaw Sp. z o0.0. zawarta
przyrzeczong umowe zakupu

prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci potozonej we
Wroctawiu, przeznaczonej pod
zabudowe mieszkaniowa, na ktorej

umowe zakupu nieruchomosci
potozonej przy ul. Opaczewskiej

w Warszawie, przeznaczone;j

pod zabudowe mieszkan na

wynajem (PRS), o potencjale okoto
13,4 tys. mkw. powierzchni uzytkowej.

mozna wybudowac¢ blisko 10 tys.
mkw. powierzchni mieszkaniowe;.

2 lutego 2024 r. spotka Archicom
Wroctaw Sp. z 0.0. zawarta
przyrzeczong umowe zakupu

prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci potozonej we
Wroctawiu, przeznaczonej pod
zabudowe mieszkaniowa, na ktorej
mozna wybudowac¢ blisko 9 tys. mkw.
powierzchni mieszkaniowe;.

28 marca 2024 r. spotka Archicom
Wroctaw 2 Sp. z o0.0. zawarta

w ramach joint venture umowe
zakupu prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci potozonej
we Wroctawiu, przeznaczonej pod
zabudowe mieszkaniowo-ustugowa,
na ktérej mozna wybudowa¢ okoto
46 tys. mkw. powierzchni uzytkowej.
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W pierwszym poétroczu 2024 r. Grupa
Echo zawarta rowniez transakcje
zakupu dziatki przy ul. Wotoskiej

w Warszawie.

Spétka zalezna od spotki Archicom
S.A. zawarta umowe zakupu
nieruchomosci potozonej w Krakowie,
przeznaczonej pod zabudowe
mieszkaniowo-ustugowa, o potencjale
okoto 7 tys. mkw. powierzchni
uzytkowej.

13 czerwca 2024 r. spotka zalezna
Archicom S.A. oraz MBP | spoétka
zalezna od Immofinanz Services
Poland sp. z o.0., zawarly umowe
sprzedazy nieruchomosci potozonej
w Warszawie bedacej w uzytkowaniu
wieczystym Sprzedajgcego

(Umowa Przyrzeczona). Archicom
nabyt nieruchomosci potozone

w Warszawie, przy ul. Postepu 18A,
18B oraz Domaniewskiej 41. Wartos¢
transakcji wynosi 28.5 mIn euro netto.
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Potencjat zakupionych nieruchomosci jest
szacowany na podstawie dokumentow
planistycznych i wytycznych obowigzujacych
na date zakupu. Ostatecznie wykorzystanie
kazdej nieruchomosci jest ustalane na
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pozniejszym etapie przygotowania projektow,

z uwzglednieniem aktualnych dokumentow
planistycznych, uzgodnien, potencjatu rynku
oraz ostatecznie przyjetych koncepciji projektow.
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Czynniki i nietypowe
zdarzenia majace
wplyw na wyniki

w drugim kwartale
2024 r.

Projekty mieszkaniowe Grupy Echo
Investment w drugim kwartale 2024 r.

Udziat projektéw mieszkaniowych Grupy Echo

Przekazanie klientom 26 mieszkar w catkowitej liczbie zaksiggowanych mieszkan
i lokali uzytkowych Grupy Echo w drugim kwartale 2024 r. [w szt.]
Investment.
15%
® — todz, Wodna
@ — Pozostate 85%
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Udziat projektéw mieszkaniowych Grupy Archicom
Przekazanie klientom 39 mieszkan i lokali catkowitej liczbie zaksiegowanych mieszkan

uzytkowych Grupy Archicom. w drugim kwartale 2024 r. r. [w szt.]

® — Wroctaw, Nowa Kepa Mieszczanska 1
(KM4 ,River Point”)

@ — Warszawa, Kabaty

@ — Pozostate

Projekty inwestycyjne Grupy Echo
Investment w drugim kwartale 2024 r.

Strata z nieruchomosci inwestycyjnych
w kwocie 25,3 min zt

Strata z wyceny i sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych w podziale
na nieruchomosci na koniec drugiego kwartatu 2024 r. [min PLN]
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Wycena projektéw zawiera negatywna zmiane

z uwagi na spadek kursu euro, co szczegdlnie
widoczne jest w projektach Brain Il, Libero, React,
ktére zanotowaly spadek wartosci.

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

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

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

Wycena i realizacja zabezpieczajgcych
instrumentéw finansowych na waluty obce.

Odsetki od lokat i udzielonych pozyczek.
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Czynniki istotne
dla rozwoju

Spadtki i Grupy

w perspektywie co
najmniej kolejnego
kwartatu

Czynniki istotne dla rozwoju Grupy
w nadchodzacych kwartatach

Czynniki o charakterze makroekonomicznym

Pozytywne

- Utrzymujace sie od pazdziernika 2023. r stopy - spadek stopy bezrobocia w Polsce pod koniec drugiego

referencyjne na poziomie 5,75 proc., co przetozy sie na
dalsze zainteresowanie kredytami hipotecznymi. Coraz
bardziej prawdopodobna obnizka stop procentowych
w 2025 r. (RPP),

inflacja na poziomie 3,6 proc. w czerwcu 2024

r. w porownaniu do analogicznego okresu rok
wczesniej, zwieksza mozliwosci nabywcze Polakow,

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

spadek przecietnego miesiecznego wynagrodzenia

w sektorze przedsiebiorstw bez wyptat nagréd z zysku
do 8 143,51 zt w czerwcu 2024 r. vs 8 408,17 zt

w marcu 2024 r., (GUS). Mimo to popyt na mieszkania
powinien nadal wzrasta¢, poniewaz sytuacja na rynku
nieruchomosci jest $cisle powigzana z kondycjg rynku
pracy. Zgodnie z przewidywaniami Polskiego Instytutu
Ekonomicznego, przecietne miesieczne wynagrodzenie
brutto w gospodarce narodowej w drugim kwartale

2024 roku wzrosto o 14,7 proc. r/r i wyniosto 8 038,41 zt,
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kwartatu 2024 do poziomu 4,9 proc. (najnizszy wynik od
34 lat),

popyt na mieszkania powinien nadal sie utrzymywac,
poniewaz sytuacja na rynku nieruchomosci jest scisle
powigzana z kondycjg rynku pracy, a ten w ciggu
najblizszych kwartatéw nie powinien by¢ zagrozony.
Zgodnie z przewidywaniami Polskiego Instytutu
Ekonomicznego, w 2024 r. mozemy spodziewac sie, ze
wzrost ptac osiggnie poziom 11,7 proc.,

wzrost roli segmentu mieszkan premium,

stabilna sytuacja na polskim rynku najmu
instytucjonalnego. Analitycy Otodom wskazujg 2024 r.
bedzie okresem co najmniej stagnaciji, a zapewne takze
spadku cen i czynszow. Powodem jest przesycenie,
jakiego doswiadcza rynek najmu mieszkaniami, a takze
mniejszg niz w ubiegtych latach liczba zainteresowanych
nimi osob,

zapowiedz nowego rzgdowego programu
mieszkaniowego ,Mieszkanie na start”, ktéry w 2025 r.
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ma zastgpic¢ ,Bezpieczny kredyt 2 proc.”, tworzac nowy
impuls popytowy,

— mozliwos¢ otrzymania kolejnych srodkéw z KPO
(maksimum 10 mld EUR) na dalszy rozwéj inwestycji

Negatywne

— ograniczona podaz gruntéw, co moze stanowi¢
wyzwanie w kontekscie rosnacego zapotrzebowania na
nowe przestrzenie mieszkalne,

w kraju. Spowoduje to odbicie w sektorze produkciji
budowlano-montazowej, ktdra dzi$ oceniana jest przez
analitykow najstabiej sposrdéd innych branz (analizy
mBank).

- brak dtugoterminowych i skutecznych dziatar rzadu
wzmachniajacych podaz. Programy rzadowe oparte
wytacznie na wzmacnianiu popytu.

Czynniki wynikajace bezposrednio z dziatalnosci

Spotki i Grupy

Wydanie kupujacym mieszkan Grupy Echo,
gléwnie w projektach:

- Fuzja Lofty GOTi GO2 w todzi,
- Wodna w todzi.

Wydanie kupujagcym mieszkan Grupy Archicom,
gléwnie w projektach:

- ZAM Il w Krakowie,
- Planty Ractawickie we Wroctawiu.

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

- Wroctaw Swobodna |,
— pierwsza wycena projektu Towarowa 22,
— Brain Il w Krakowie.

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 i sprzedaz budynku biurowego City2 we
Wroctawiu.

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

Wycena i realizacja zabezpieczajgcych
instrumentoéw finansowych na waluty obce.

Odsetki od lokat i udzielonych pozyczek.

Dyskonta i odsetki od kredytéw, obligacji
i pozyczek.
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Koszty sprzedazy i ogélnego 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. podjat

uchwate w sprawie przyjecia polityki dywidendowe;.

Zgodnie z przyjeta polityka dywidendowa Zarzad bedzie

rekomendowat wyptate dywidendy w wysokosci do 70

proc. skonsolidowanego zysku netto Grupy Kapitatowej,

przypisanego akcjonariuszom jednostki dominujacej. Przy

rekomendaciji wyptaty dywidendy, Zarzad bedzie brat

pod uwage aktualng i przewidywalng kondycje finansowa

Spotki i Grupy Kapitatowej oraz strategie rozwoju,

a w szczegolnosci:

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

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

Zatozenia polityki dywidendowej zostaty oparte na
przewidywaniach przysziych zyskéw pochodzacych
wytacznie z dziatalnosci operacyjnej Grupy.

Wykonanie Polityki Dywidendowe;j

Uchwata w sprawie wyptaty zaliczki
dywidendowej z zysku za 2023 .

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 zt,
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Zgodnie z polityka
dywidendowsa

Echo Investment,

Zarzad rekomenduje
wyptate dywidendy

w wysokosci do 70 proc.
skonsolidowanego zysku
netto Grupy Kapitatowej
rocznie.

b. Spotka osiggneta od konca ubiegtego roku obrotowego
do 30 czerwca 2023 r. zysk netto w wysokosci 102 855
980,55 zt,
postanowit wyptaci¢ akcjonariuszom Spoétki zaliczke
na poczet przysztej dywidendy za rok obrotowy 2023
(dalej Zaliczka Dywidendowa) w tgcznej kwocie 90,79
min zt.
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Zaliczka Dywidendowa zostata wyptacona 10 listopada
2023 r. Do Zaliczki Dywidendowe;j byli uprawnieni
akcjonariusze posiadajacy akcje Spoétki w dniu 3 listopada
2023 .
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Uchwatg Nr 6 Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki

z dnia 26 czerwca 2024 r. w sprawie podziatu zysku

za rok 2023, akcjonariusze zatwierdzili dywidende za

rok obrotowy 2023 na poziomie wyptaconej zaliczki
dywidendowej. Dodatkowe $rodki z zysku za rok obrotowy
nie zostaty wyptacone.
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Obligacje

Zobowiagzania
finansowe Spét

| Grupy

Zobowiazania z tytutu wyemitowanych obligac;ji

na 30 czerwca 2024 r.

Wartosé
nominalna Termin Warunki
Seria Kod ISIN Bank / dom maklerski [tys. PLN] wykupu oprocentowania
Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych wyemitowane przez Echo Investment S.A.
1/2021 PLOO17000046 mBank S.A. 182790 17.03.2025 WIBOR 6M + marza 4,45%
1172022 PLOO17000079 Ipopema Securities S.A. 180 000 8.12.2027 WIBOR 6M + marza 4,5%
21/2023 PLOO17000087 Ipopema Securities S.A. 140 000 24.05.2028 WIBOR 6M + marza 4,5%
41/2024 PLOO17000103 Ipopema Securities S.A. 100 000 27.02.2029 WIBOR 6M + marza 4,5%
51/2024 PLOO170001M Ipopema Securities S.A. 100 000 13.05.2029 WIBOR 6M + marza 4,5%
Razem 702790
Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych wyemitowane przez Grupe Archicom S.A.
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%
M9/2024 PLO221800124 mBank S.A. 168 000  1.06.2027 WIBOR 3M + marza 3,25%
M10/2024 PLO221800132 mBank S.A. 190 000 19.06.2028 WIBOR 3M + marza 3,10%
Razem 630 000
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%
Seria S/S52 PLECHPS00399 DM PKO BP 140 000  31.01.2028 WIBOR 6M + marza 4,0%
Seria T PLECHPS00415 DM PKO BP 60 000 26.04.2028 WIBOR 6M + marza 3,8%
Razem 505000
Obligacje wyemitowane przez Echo Investment S.A. dla sprzedajacych akcje Archicom S.A.
1P/2021 PLO0O17000053 Michael/Stréom DM (agent) 171887 22.10.2024 stata stopa oprocentowania 5%
Razem 171887
Obligacje w PLN razem 2 009 677
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Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych
wyemitowane przez Echo Investment S.A.

Wartosé
nominalna Termin Warunki
Seria Kod ISIN Bank / dom maklerski [tys. EUR] 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%
Obligacje w EUR razem 51700
Wartos¢ obligacji odpowiada niezdyskontowanym Obligacje wyemitowane przez Echo Investment S.A. nie sa
przeptywom pienieznym, bez uwzglednienia wartosci zabezpieczone. Wszystkie sg notowane na prowadzonym
odsetek. Zmiana warunkéw biznesowych i ekonomicznych  przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie
nie miata istotnego wptywu na wartos$é¢ godziwa rynku instrumentéw dtuznych pod nazwg Catalyst, na
zobowigzan finansowych. platformach transakcyjnych prowadzonych przez GPW

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

Zmiana stanu zobowigzan
z tytutu obligacji na 30 czerwca 2024 r.

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

Wartosé nominalna

Seria Kod ISIN Data [tys. PLN]
Seria 1P/2021* PLO0O17000053 27.02.2024 16113
Seria 2/2021* PLOO17000061 27.02.2024 71670
seria 1/2021* PLO0O17000046 27.02.2024 12 210
2/2021 PLOO17000061 10.05.2024 100 330
1/2020 PLO017000012 31.05.2024 70 000
Razem 270 323

*wykup czesciowy

Obligacje wykupione
przez Archicom (w PLN)

Wartosé nominalna

Seria Kod ISIN Data [tys. PLN]
M6/2022 PLO221800090 23.02.2024 2500
M6/2022 PLO221800090 16.03.2024 58 700
Razem 61200
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Obligacje wyemitowane
przez Echo Investment S.A. (w PLN)

Wartos$é nominalna

Seria Kod ISIN Data emisji [tys. PLN]
41/2024 PLOO17000103 27.02.2024 100 000
Seria S PLECHPS00399 26.02.2024 70 000
Seria S2 PLECHPS00399 20.03.2024 70 000
51/2024 PLOO170001M 13.05.2029 100 000
T PLECHPS00415 26.04.2028 60 000
Razem 400 000

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

Wartos$é nominalna

Seria Kod ISIN Data emisji [tys. PLN]
M9/2024 PLO221800124 1.03.2024 168 000
M10/2024 PLO221800132 19.06.2024 190 000
Razem 358 000
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Kredyty inwestycyjne

Kredyty inwestycyjne Grupy Echo Investment

na 30 czerwca 2024 r.

Kwota kredytu

Stan

wykorzystania kredytu

wg umowy [tys.] [tys.]
Projekt Podmiot Oprocento- Termin
inwestycyjny zaciaggajacy kredyt Bank PLN EUR PLN EUR wanie sptaty
Libero, Katowice Galeria Libero - Projekt Santander Bank Polska 67 566 61147 | EURIBOR 3M | 22.11.2024
Echo 120 Sp. z. 0.0. Sp.k.  S.A. | BNP Paribas Bank + marza
Polska S.A.
Galeria Mtociny, Berea Sp. z o.0. Santander Bank Polska 43 565 43 565 | EURIBOR 3M | 28.03.2029
Warszawa* S.A. | Erste Group Bank | + marza
FirstRand Bank Limited
Brain Park lill, Echo Arena Sp. z o.0. PKO BP S.A. | Bank 64 904 55250 | EURIBOR 3M | 30.06.2026
Krakow Pekao SA + marza
9 000 WIBOR M + | 20.12.2024
marza
Projekt Echo 129 Projekt Echo 129 Sp. Bank Pekao S.A. 60 000 25957 | EURIBOR 3M | 30.09.2025
Z 0.0. + marza
React |, Lodz React Dagnall Sp. z 0.0. Bank Pekao SA 13 000 13000 | EURIBOR 3M | 24.10.2028
-S.KA. + marza
Resi4Rent * R4R todz Wodna Sp. ING Bank Slaski S.A. 136 560 136 560 WIBOR 3M + | 11.12.2028
- | transza z 0.0. | R4R Wroctaw marza
projektéw Rychtalska Sp. z 0.0. |
R4R Warszawa Browary
Sp. z 0.0. | R4R Wroctaw
Kepa Sp. z 0.0.
Resi4Rent* R4R Poznan Szczepa- Santander Bank Polska 69 000 65 524 WIBOR 3M + | 27.06.2027
- Il transza nowskiego Sp. z 0.0. | S.A. | Helaba AG marza
projektow R4R Warszawa Tasmowa
Sp. z 0.0. | R4R Warsza-
wa Woronicza Sp. z 0.0. |
R4R Gdansk Kotobrzeska
Sp. z 0.0.
Resi4Rent* R4R Warszawa Wilanow- Bank Pekao S.A. | Bank 78 223 57 621 WIBOR M/ | 29.12.2028
- lll transza ska Sp. z 0.0. | Pimech Gospodarstwa Krajowe- 3M + marza
projektow Invest Sp. z 0.0. | M2 go | BNP Paribas Bank
Hotel Sp. z 0.0. | R4R Polska S.A.
Krakow 3 Maja Sp. z o.0. |
R4R RE Wave 3 Sp. z 0.0.
Resi4Rent* M2 Biuro sp. zo.0. | R4AR  Santander Bank Polska 118 301 58 361 WIBOR M + | 15.12.2029
- IV transza Wroctaw Park Zachodni  S.A. | Helaba AG marza
projektow Sp. z 0.0. | R4R RE Wave
4 Sp. z 0.0./R4R Gdansk
Stocznia Sp. z 0.0. | R4R
Krakow JPII Sp. z o.0. |
R4R todz Kilinskiego Sp.
z 0.0.
Resi4Rent* R4R Wroctaw Jaworska Il Bank Pekao S.A. | San- 175 061 35454 WIBOR 1M + | 30.12.2030
-V transza Sp. z 0.0. | Hotel Gdansk  tander Bank Polska S.A. | marza
projektow Zielony Trojkat Sp. z 0.0. | BNP Paribas Bank Polska
Hotel Wroctaw Grabi- S.A.
szynska 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 Rozbu- 22 500 22 500 | EURIBOR 3M 1.12.2027
rate Credit Facility dowy i Rozwoju + marza
Razem 586145 | 271535 | 353 521 221419

* Echo Investment ma w projektach 30 proc. udziatow, w zwigzku z czym prezentuje 30 proc. wartosci kredytow.
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Kredyty inwestycyjne Grupy Archicom
na 30 czerwca 2024 r.

Stan
Kwota kredytu | wykorzystania
Projekt Podmiot wg umowy kredytu
inwestycyjny zaciggajacy kredyt Bank [tys. EUR] [tys. EUR]| Oprocentowanie | Termin splaty
City Forum - City 2 Archicom Nieruchomosci 14 Sp. z o.o. Bank Pekao S.A. 12 500 12177 EURIBOR 3M + 13.11.2028 r.
marza | nie pozniej niz
20.12.2028 r.
Razem 12 500 12177
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 30 czerwca 2024 r.
Kwota wg umowy Kwota pozostata do sptaty
Bank [tys. PLN] [tys. PLNI] Termin splaty Oprocentowanie
PKOBPS.A.* 75 000 61983 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 62818 31.06.2025 WIBOR 1M + marza
Razem 195 000 154 801
* Dostepna kwota kredytu 30 czerwca 2024 r. pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi 5,4 min zt.
** Dostepna kwota kredytu 30 czerwca 2024 r. pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi 2,2 min zt.
Linie kredytowe Grupy Archicom
na 30 czerwca 2024 r.
Kwota wg Kwota pozostata
umowy do sptaty
Bank Podmiot zaciagajacy kredyt [tys. PLNI] [tys. PLN] Oprocentowanie Termin splaty
PKO BP S.A* Archicom S.A. 160 000 574 30.04.2026 WIBOR 3M + marza
Razem 160 000 574

* Kredyt w rachunku biezacym. Srodki z kredytu spotka bedzie przeznaczaé na finansowanie biezacych zobowiazan wynikajacych z wykonywanej

dziatalnosci grupy kapitatowej Archicom S.A.

Linie kredytowe sg zabezpieczone standardowymi Wartos¢ kredytu odpowiada niezdyskontowanym
narzedziami, jak pethomocnictwo do rachunku przeptywom pienieznym.
bankowego czy oswiadczenie o poddaniu sie egzekuciji.
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Poreczenia
| gwarancje
Spadtki i Grupy

Poreczenia

Grupa Echo Investment nie wykazuje zadnych poreczen
na 30 czerwca 2024 r. oraz zadnych zmian w pierwszym
potroczu 2024 .

Gwarancje

Gwarancje finansowe wystawione przez Grupe Echo Investment
na 30 czerwca 2024 r. [tys. PLN]

Podmiot otrzymujacy Wartosé
Gwarant gwarancje Beneficjent [tys. PLN] Termin waznosci Tytutem
Echo Investment S.A. PROJECT TOWARO- PROJEKT ECHO - 137 16 141 8.12.2029 Zabezpieczenie ptatnosci podwyzki ceny
WA 22 Sp. z 0.0. Sp. z o.0. wynikajacej z umowy sprzedazy kwartatu
G na Towarowej 22.

Razem 16 141
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Gwarancje dobrego wykonania i pozostate wystawione przez

Grupe Echo Investment na 30 czerwca 2024 r. [tys. PLN]

Podmiot otrzymujacy Wartosé

Gwarant gwarancje Beneficjent [tys. PLN] Termin waznosci Tytutem

Echo - SPV 7 Sp.zo.0. R4R Wroctaw Jawor- PKO Bank Polski S.A. 97 256 31.12.2033 "Zabezpieczenie zobowigzan dtuznikéw

ska Il Sp. z 0.0. | Oddziat Warszawa z tytutu pokrycia kosztow realizacji inwe-

stycji, 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. "

ECHO - SPV 7 Sp. M2 BIURO Sp. z 0.0. SANTANDER BANK 44 097 31.12.2027 Zabezpieczenie zobowigzan dtuznikow

z0.0. POLSKA S.A. z tytutu pokrycia kosztow realizacji inwe-

stycji, ktore przekroczg budzet okreslony

w umowie kredytu.

Echo Investment S.A. Nobilis - Projekt Echo ~ Echo Investment S.A. 40 000 31.10.2026 Gwarancja jakosci na roboty budowlane

17 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 dtuznikéw

nowska Sp. z o.0. z tytutu pokrycia kosztéw realizacji inwe-

stycji, ktore przekrocza budzet okreslony

w umowie kredytu oraz pokrycia odsetek

od transzy budowlanej.

Generali Towarzystwo ~ Echo Investment S.A. Miasto st. Warszawa 2925 31.12.2025  Gwarancja nalezytego wykonania umowy

Ubezpieczen S.A. dotyczacej budowy drogi 2KDD.
Razem 202743
Razem gwarancje finansowe, dobrego wykonania i pozostate 218 884

Zmiany w strukturze gwarancji wystawionych przez
Grupe Echo Investment w pierszym pétroczu 2024 r. [tys. PLN]

Podmiot
otrzymujacy Wartosé Termin
Zmiana Gwarant gwarancje Beneficjent [tys. PLN] waznosci Tytutem
Wygasniecie  Archicom S.A. Javin Investments Sp.  GNT Ventures n 25.02.2024 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
z 0.0. Sp.k. w likwi- Wroctaw Sp. zobowigzan wynikajacych z umowy
dacji; z0.0. sprzedazy budynku biurowego West
Space Investment Forum IB.
Strzegomska 3 Sp.
z 0.0.
Wygasniecie  Sopockie Towarzy- Projekt Towarowa 22 Veolia Energia 3500 27.05.2024 Zabezpieczenie zobowigzan wynikaja-
stwo Ubezpieczen Sp. zo.0. Warszawa S.A. cych z wykonania Umowy przektadki
ERGO Hestia S.A. cieptociggu Warszawa, ul. Towarowa 22.
Udzielenie ECHO - AURUS Sp. NOBILIS-CITY SPACE  NOBILIS BUSI- 780 31.10.2027 Gwarancja zabezpieczajgca zobowigza-

Z 0.0.

GP Sp. z 0.0. Sp.k.

NESS HOUSE Sp.
z0.0.

nia wynikajace z umowy najmu zawartej
28.02.2017 r. Wystawiona w EUR.
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Pozostate ujawnienia
wymagane przez
przepisy prawa

Sezonowos¢ lub cyklicznosé
dziatalnosci

Dziatalno$¢ Grupy Kapitalowej obejmuje kilka segmentow
rynku nieruchomosci. Ksiegowanie sprzedazy

mieszkan uzaleznione jest od terminéw oddawania do
uzytkowania budynkéw mieszkalnych, a przychody

z tej dziatalnosci wystepujg praktycznie w kazdym
kwartale, lecz z rézng intensywnoscia. Historycznie
Grupa przekazywata najwiecej mieszkan w drugiej
potowie roku, a w szczegdlnosci w czwartym kwartale.
Przychody i wyniki z tytutu ustug generalnej realizacji
inwestycji, sprzedazy gotowych inwestycji komercyjnych
i obrotu nieruchomosciami wystepowa¢ moga w sposob
nieregularny. Zarzad nie moze wykluczy¢ innych zdarzen
o charakterze jednorazowym, ktére mogg mie¢ wptyw na
osiggane wyniki w danym okresie.

Istotne postepowania sagdowe,
arbitrazowe lub przed organem
administracji publicznej

Od 1 stycznia do 30 czerwca 2024 r. nie toczyly sie

przed sadem, organem witasciwym dla postepowania
arbitrazowego ani organem administracji publicznej zadne
postepowania dotyczace zobowigzan lub wierzytelnosci
Echo Investment S.A. lub jednostki zaleznej, ktorych
wartos$é stanowi co najmniej 10% kapitatow wiasnych
Spotki.

Umowy zawarte pomiedzy
akcjonariuszami

Spodtka nie posiada zadnych informaciji na temat
znaczacych dla jej dziatalno$ci umow zawartych
w pierwszym poétroczu 2024 r. pomiedzy
akcjonariuszami.
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Istotne transakcje zawarte przez
Spotke lub jednostki zalezne

z podmiotami powigzanymi na
warunkach innych niz rynkowe

W pierwszym poétroczu 2024 r. nie wystapity istotne
transakcje pomiedzy Echo Investment S.A. oraz
jednostkami od niej zaleznymi z podmiotami powigzanymi
na warunkach innych niz rynkowe.

Wplyw wynikéw za pierwsze
potrocze 2024 r. na realizacje
prognoz finansowych

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

Zmiany w podstawowych
zasadach zarzadzania

W pierwszym potroczu 2024 r. nie nastgpity istotne
zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania Spotka
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.
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Wynagrodzenie Zarzadu i Rady
Nadzorczej

Szczegotowa informacja o wynagrodzeniu zarzadu i rady
nadzorczej jest opisana w skonsolidowanym rocznym
sprawozdaniu finansowym Echo Investment S.A. w czesci
1.22 ,Wynagrodzenie Zarzadu i Rady Nadzorcze;j”.
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Wynagrodzenie
Zarzadu i Rady
Nadzorczej

Wynagrodzenie zarzadu [PLN]

| pétrocze 2024 | pétrocze 2023
Z Echo Investment S.A. Z Echo Investment S.A.
S S
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Nicklas Lindberg 646 863 411 518 1786 914 24 076 2869 370 692 065 216 375 1908 286 21045 2837771
Maciej Drozd 248 212 193 481 806 035 26 476 1274 204 267 546 108 700 889 250 23 445 1288 941
Artur Langner 126 000 191040 649 080 3186 969 306 120 000 172 920 603 840 2968 899 728
Rafal Mazurczak 169 500 225522 728 574 7809 1131405 1563 000 255 952 753177 7171 1169 300
Matgorzata Turek 159 600 214 200 673 200 3186 1050186 153 000 223 380 671820 2968 1051168
Razem 1350175 1235761 4 643 803 64733 1385 611 977 327 4 826 372 57 597
Razem w poétroczu 7294 472 7246 907

Program premii dlugoterminowej
prezesa i wiceprezesa zarzadu

Echo Investment S.A. zawarto 21 lipca 2021 r. z Nicklasem
Lindbergiem, prezesem zarzadu oraz z Maciejem Drozdem,
wiceprezesem, umowy o warunkach dodatkowego
wynagrodzenia motywacyjnego w postaci premii
diugoterminowej. Takie dodatkowe wynagrodzenie jest
zgodne z Politykg Wynagrodzen.

Nicklas Lindberg oraz Maciej Drozd maja prawo do
dodatkowego wynagrodzenia motywacyjnego w postaci
premii diugoterminowe;j. Jej wysokos¢ bedzie uzalezniona
od wzrostu wartosci Spoétki mierzonej suma wyptaconych
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&

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

Umowy okreslajg zasady ustalenia wysokosci premii
dtugoterminowej w oparciu o wzrost sredniego
szesciomiesiecznego kursu akcji Spoétki obliczanego

w okresach rocznych powiekszonego o wyptacone przez
Spotke dywidendy ponad warto$¢ poczatkows akcji Spotki
ustalong w wysokosci 4,34 zt za jedng akcje. Prawo do
premii diugoterminowej bedzie nabywane w okresach
rocznych przez okres trwania programu, to jest od 1
stycznia 2020 r. do 31 grudnia 2024 r., chyba Ze wczesniej
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nastapi przypadek istotnej zmiany w strukturze akcjonariatu
Spotki. Wysokosé premii diugoterminowej jest uzalezniona
od wzrostu wartosci akcji Spotki. Maksymalna wysokosc
premii dtugoterminowej (warto$é bazowa) moze wynies¢

10 mln euro dla Nicklasa Lindberga oraz 5 min euro dla
Macieja Drozda, w przypadku, gdy na koniec piecioletniego
okresu wzrost sredniego szesciomiesiecznego kursu

akcji Spotki powiekszonego o dywidendy wyptacone

w okresie frwania programu wyniesie 5,80 zt ponad

kwote poczatkowego kursu akcji, tj. suma wyptaconych
dywidend powiekszonych o $redni szesciomiesieczny kursu
akcji Spotki osiagnie 10,14 zt na akcje. W razie wystapienia
istotnej zmiany w strukturze akcjonariatu Spotki, w miejsce
$redniego szesciomiesiecznego kursu akcji, podstawe

do obliczenia wysokosci premii diugoterminowej bedzie
stanowita cena za akcje Spétki obliczona w oparciu o cene
okreslong w transakciji skutkujacej taka istotng zmiang

w strukturze akcjonariatu.

Okres trwania programu moze zosta¢ przedtuzony

o dwa lata, tj. do 31 grudnia 2026 r. W takim przypadku
maksymalna wysokos¢ premii diugoterminowe;j
wyniesie 125 proc. maksymalnej wartosci okreslone;j

dla wartosci bazowej w przypadku wzrostu sredniego
szesciomiesiecznego kursu akcji Spotki powiekszonego
o wyptacone dywidendy pod koniec siedmioletniego
okresu oceny ponad wartos¢ poczatkowa o 7,25 zt, 1.
suma wyptaconych dywidend powiekszonych o sredni
szesciomiesieczny kursu akcji Spotki osiggnie kwote 11,59 zt
na akcje.

Premia dtugoterminowa ma by¢ realizowana w akcjach
Spoftki (istniejacych badz nowej emisji) corocznie, na

koniec okresu oceny, a jesli nie bedzie to mozliwe do
zrealizowania, zostanie wyptacona jednorazowo w gotéwce
na koniec piecioletniego (lub siedmioletniego w przypadku
jego przedtuzenia) okresu trwania programu. W razie
zaistnienia istotnej zmiany w strukturze akcjonariatu, premia
diugoterminowa zostanie wyptacona jednorazowo po takim
zdarzeniu.

Umowy okreslaja ponadto szczegdtowe warunki wyptaty
premii dtugoterminowej, jak réwniez sytuacje, gdy cztonek
Zarzadu traci prawo do otrzymania premii dtugoterminowej
lub jej czesci, w szczegdlnosci w przypadku wyrzadzenia
szkody Spoétce lub podejmowania dziatari naruszajacych
obowigzujace przepisy prawa oraz akty wewnetrzne Spotki.

Rozszerzenie programu Premii Diugoterminowe;j

Echo Investment S.A. zawarto 15 czerwca 2022 r.

z Rafatem Mazurczakiem i Matgorzata Turek, cztonkami
zarzadu Spotki oraz Waldemarem Olbrykiem,
prezesem zarzgdu spotki zaleznej Archicom S.A.
umowy o warunkach dodatkowego wynagrodzenia
motywacyjnego w postaci premii dilugoterminowe;j.
Takie dodatkowe wynagrodzenie jest zgodne z Polityka
Wynagrodzen.
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Zgodnie z umowami, Rafat Mazurczak, Matgorzata Turek
oraz Waldemar Olbryk majg prawo do dodatkowego
wynagrodzenia motywacyjnego w postaci premii
dtugoterminowej. Jej wysokos¢ bedzie uzalezniona od
wzrostu wartosci Spoétki mierzonej suma wyptaconych
dywidend oraz wzrostem kursu akcji na Gietdzie Papieréw
Wartosciowych w Warszawie w rocznych okresach oceny.

Umowy okreslajg zasady ustalenia wysokosci premii
dtugoterminowej w oparciu o wzrost sredniego
szesciomiesiecznego kursu akcji Spétki obliczanego

w okresach rocznych powiekszonego o wyptacone
przez Spotke dywidendy ponad wartos¢ poczatkowa
akcji Spotki ustalong w wysokosci 4,07 zt za jedng akcje.
Prawo do premii diugoterminowej bedzie nabywane

w okresach rocznych przez okres trwania programu, o
jest od 31 grudnia 2022 r. do dnia 31 grudnia 2025 r.,
chyba ze wczesniej nastgpi przypadek istotnej zmiany

w strukturze akcjonariatu Spotki. Maksymalna wysokosé
premii dlugoterminowej (warto$¢ bazowa) moze wyniesc
1 min euro dla kazdego z uprawnionych w przypadku,
gdy na koniec czteroletniego okresu wzrost sredniego
szesciomiesiecznego kursu akcji Spoétki powiekszonego
o dywidendy wyptacone w okresie frwania programu
wyniesie 5,60 zt ponad kwote poczatkowego kursu
akgiji, tj. suma wyptaconych dywidend powiekszonych

o sredni szesciomiesieczny kursu akcji Spotki osiggnie
9,67 zt na akcje. W razie wystagpienia istotnej zmiany

w strukturze akcjonariatu Spétki, w miejsce sredniego
szesciomiesiecznego kursu akcji, podstawe do obliczenia
wysokosci premii dtugoterminowej bedzie stanowita cena
za akcje Spotki obliczona w oparciu o cene okreslong

w transakcji skutkujgcej takg istotng zmiang w strukturze
akcjonariatu.

Okres trwania programu moze zosta¢ przedtuzony

o kolejny rok (tacznie do pieciu lat) 1j. do 31 grudnia

2026 r. W takim przypadku maksymalna wysokosc¢
premii diugoterminowej wyniesie 112,5 proc. maksymalnej
wartosci okreslonej dla wartosci bazowej w przypadku
wzrostu $redniego szesciomiesiecznego kursu akcji Spotki
powiekszonego o wyptacone dywidendy pod koniec
piecioletniego okresu oceny ponad warto$¢ poczatkowa
0 6,3 zi, tj. suma wyptaconych dywidend powiekszonych
o sredni szesciomiesieczny kursu akcji Spotki osiggnie
kwote 10,37 zt na akcje Spotki.

Pozostate zasady dotyczace programu dtugoterminowe;j
premii dla Matgorzaty Turek, Rafata Mazurczaka

i Waldemara Olbryka sg analogiczne jak w przypadku
premii Nicklasa Lindberga i Macieja Drozda.

Na 30 czerwca 2024 r. Spotka rozpoznata w potrocznym
sprawozdaniu finansowym rezerwe w kwocie

17 820 tys. zt z tytutu premii zarzadu opartych o cene
akcji. Zmiana wysokosci rezerwy w pierwszym potroczu
2024 r. wptyneta na zmniejszenie wyniku finansowego
Spotki w kwocie 3 051 tys. zt brutto. Kwoty te nie s
uwzglednione w powyzszej tabeli.
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Umowy zawarte miedzy spoétka

a osobami zarzadzajgcymi

W pierwszym potroczu 2024 r. oraz na dzien przekazania

raportu nie istnialy umowy zawarte miedzy Spotka,

a osobami zarzadzajacymi, przewidujgce rekompensate

stanowiska bez waznej przyczyny lub gdy ich odwotanie

lub zwolnienie nastepuje z powodu potaczenia Echo

w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego

Wynagrodzenie Rady Nadzorczej [PLN]

Investment S.A. lub z powodu przejecia.

| pétrocze 2024 | pétrocze 2023

Z jednostek Z jednostek

zaleznych, zaleznych,

wspotzalez- wspotzalez-

Z Echo nych Z Echo nych
Investment | i stowarzyszo- Inne Investment | i stowarzyszo- Inne
S.A. nych| swiadczenia S.A. nych| $wiadczenia
Noah M. Steinberg 120 000 - - 120 000 - -
Tibor Veres 42 000 - - 42 000 - -
Margaret Dezse 90 000 - - 90 000 - -
Maciej Dyjas 30 000 - - 30 000 - -
Stawomir Jedrzejczyk 90 000 — — 90 000 - -
Péter Kocsis 30 000 — - 30 000 - -
Bence Sass 30 000 - - 30 000 - -
Nebil Senman 30 000 - - 30 000 - -
Razem 462 000 - - 462 000 - -
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ak zarzagdzamy
ryzykiem

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

Zarzadzanie ryzykiem jest integralng czescig prowadzenia
Strategii Rentownego Wzrostu i zapewnia osiggniecie
zaktadanych celow grupy Echo Investment. Stosowane
procedury zarzadzania ryzykiem obejmujg identyfikacje
ryzyk, ich ocene, zarzadzanie i monitorowanie. Za
catosciowe zarzadzanie ryzykiem odpowiada Zarzad
Echo Investment S.A., we wspdtpracy z Rada Nadzorcza

i Komitetem Audytu. Zarzad przy wsparciu dyrektorow
oraz manageréw zarzadzajacych poszczegdlnymi

Ryzyka strategiczne i biznesowe

dziatami nadzoruje proces zarzadzania ryzykiem poprzez
tworzenie, wdrazanie i analize systemoéw i procedur
kontrolnych odpowiadajacych identyfikowanym
ryzykom. Proces jest wspierany poprzez Dziat Audytu
Wewnetrznego, ktéry w ramach prowadzonych dziatan
dokonuje okresowej oceny funkcjonowania systemu
zarzadzania ryzykiem i kontroli wewnetrznej oraz ocenia
efektywnosc¢ funkcjonujgcych procedur kontrolnych
adresujacych istotne czynniki ryzyka.

Ryzyko

Sposdb zarzadzania ryzykiem i przewagi konkurencyjne Echo Investment

Ryzyka z zakresu zatozen i celow strategicznych

« Ryzyko niezrealizowania celow strategicznych,

« Wymuszona niekorzystna zmiana zatozen i celow strategicz-
nych,

« Niejednolite, nierealne zatozenia i cele strategiczne.

Ryzyko zwigzane z bankiem ziemi

« Silna konkurencja,

» Wysokie oczekiwania cenowe,

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

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

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

« Wiasny dziat zakupow gruntéw,

« Scista wspotpraca z renomowanymi brokerami i posrednikami,

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

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

Ryzyko

Sposdb zarzadzania ryzykiem i przewagi konkurencyjne Echo Investment

Ryzyko nieosiggniecia zakltadanego poziomu

sprzedazy mieszkan

« Ograniczenie dostepu do finansowania dla klientow indywidual-
nych,

« Silna konkurencja na rynkach lokalnych,

« Niedopasowana do popytu oferta mieszkan.

« Negatywne zmiany cen na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

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,

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

Ryzyka zwigzane z sprzedazg projektow biurowych

i handlowych

« Wysoka konkurencja na rynku gotowych inwestycji komercyj-
nych,

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

« Ograniczony popyt na nieruchomosci komercyjne,

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

Ryzyka zwigzane ze wspoétpraca z wykonawcami

i podwykonawcami

« Ryzyko upadtosci kontrahenta,

« Ryzyko opdznien w pracach,

 Ryzyko nienalezytej jakosci dostarczonych prac,

 Ryzyko wzrostu cen materiatow i wykonawstwa,

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

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2024 r.

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

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

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

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

« Prowadzenie sprzedazy mieszkarn w oparciu o wtasne zespoty sprzedazowe,

« Etapowa realizacja inwestycji,

« Wieloletnie doswiadczenia Grupy z kilku lokalnych rynkéw mieszkaniowych.

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

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

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

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

« Wtasne duze zespoty leasingowe,

« Wspotpraca z wszystkimi znaczacymi brokerami i posrednikami wynajmu,

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

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

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

» Duze doswiadczenie rynkowe,

« Rozlegte kontakty na swiatowych rynkach nieruchomosci,

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

« Elastyczne i innowacyjne podejscie do umow z potencjalnymi kupujacymi,

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

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

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

« Wspotpraca z wyselekcjonowana grupa renomowanych firm wykonawczych, podwyko-
nawczych i dostawcéw,

« 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 (sredni staz
pracy wynoszacy okoto 7 lat),

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

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

Ryzyko

Sposdb zarzadzania ryzykiem i przewagi konkurencyjne Echo Investment

Ryzyko zmian szacunkéw w zakresie projektéw

deweloperskich

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

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

« Ograniczona powtarzalnosc projektow.

Ryzyko wypadkoéw przy pracy i innych zagrozen

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

« Niewystarczajacy poziom wiedzy i kompetencji z zakresu bez-
pieczenstwa i higieny pracy oraz ochrony srodowiska (BHP oraz
0S) u podwykonawcow.

Ryzyka finansowe

Ryzyko

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

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

« Regularny proces rewizji budzetow projektowych uwzgledniajacy analize ryzyk,

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

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

« Zawieranie uméw ryczattowych z gwarancjg niezmiennej ceny.

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

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

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

Sposéb zarzadzania ryzykiem i przewagi konkurencyjne Echo Investment

Ryzyko zmian wysokosci stép procentowych

Ryzyko kredytowe

Ryzyko walutowe

Ryzyko utraty ptynnosci Spoétki lub spoétek z Grupy

« Brak dostepu do finansowania zewnetrznego,

« Zachwianie rownowagi miedzy naleznosciami a zobowigzania-
mi,

« Istotne zaktécenia przeptywow pienieznych.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2024 r.

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

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

« Zabezpieczenia w postaci kaucji i gwarancji dla najemcoéw,

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

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

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

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

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

« Utrzymywanie poziomu gotowki zapewniajacej wiasciwe zarzadzanie ptynnoscia,

« Utrzymywanie wolnych limitow kredytowych na rachunkach biezacych,

« State wptywy ze sprzedazy mieszkan,

« Finansowanie realizacji projektow kredytami celowymi,

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

« State monitorowanie naleznosci i zobowigzan,

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

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

Ryzyko

Sposdb zarzadzania ryzykiem i przewagi konkurencyjne Echo Investment

Ryzyko zwigzane z procedurami

administracyjnymi

« Ryzyko zmian prawa,

« Ryzyko zwigzane z interpretacyjnymi przepisow lokalnych
i ogolnokrajowych,

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

« Ryzyko opdznien w procesach administracyjnych ze wzgledu
na zte przygotowanie inwestycji,

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

Ryzyka zwigzane z wprowadzeniem

nowych przepiséw prawnych oraz zmianami

istniejacych przepisow

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

« Zmiana interpretacji wczesniejszych przepisow,

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

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

Skomplikowany i zmienny system podatkowy

« Ryzyko braku zgodnosci z nowymi zmianami w przepisach
podatkowych,

« Rozbiezna praktyka interpretacyjna organow podatkowych
i rozbiezne orzecznictwo,

« Wzrost obcigzen podatkowych oraz zapewniania zgodnosci
z przepisami podatkowymi.

Ryzyka makroekonomiczne

Ryzyko

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

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

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

« Szczegotowa analiza prawno-administracyjna przed zakupem dziatki,

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

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

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

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

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

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

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

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

« Okresowe audyty w zakresie oceny zgodnosci z przepisami,

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

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

Sposdb zarzadzania ryzykiem i przewagi konkurencyjne Echo Investment

Ryzyko niekorzystnych zmian na rynku
nieruchomosci

« Cyklicznos¢ rynku nieruchomosci,

« Ryzyko wstrzymania finansowania zewnetrznego.

Ryzyko niekorzystnych zmian wskaznikéw
koniunktury gospodarczej

« Ostabienie tempa wzrostu gospodarczego,
« Wzrost bezrobocia,

« Spadek konsumpciji,

« Wzrost inflacji.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2024 r.

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

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

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

« State utrzymywanie wysokiego poziomu gotéwki i dostepnych limitéw kredytowych,

« Realizowanie inwestycji mieszkaniowych z wptat od klientow, bez finansowania zewnetrz-
nego,

» Dostosowywanie tempa i harmonogramu realizacji projektow do warunkéw rynkowych,

« Etapowanie inwestycji.

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

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

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

Skréocone srodroczne
skonsolidowane
sprawozdanie
finansowe Grupy Echo
Investment na dzien

| za okres konczacy sie
30 czerwca 2024 r.






Skrécony $rédroczny skonsolidowany

rachunek zyskéw i strat [tys. PLN]

1.01.2024 - 1.01.2023 - 1.04.2024 - 1.04.2023 -
30.06.2024 30.06.2023 30.06.2024 30.06.2023
Nota (niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
Przychody ze sprzedazy 1 489 014 456 986 130 067 246 893
Koszt wiasny sprzedazy (325 499) (304 699) (91844) (165 883)
Zysk brutto ze sprzedazy 163 515 152 287 38 223 81010
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych 2 (25 303) (24 364) 8 851 (25 207)
Koszty administracyjne zwigzane z realizacja projektow (40 079) (26 0206) (23733) (13 118)
Koszty sprzedazy (33 274) (22143) (18 580) (1M166)
Koszty ogolnego zarzadu (48 036) (49 280) (21121) (24 670)
Pozostate przychody operacyjne, w tym: 20 065 11844 6240 4131
Pozostate koszty operacyjne (12 654) (10 262) (9 029) (4 224)
Zysk (strata) operacyjny 24234 32056 (19 149) 6756
Przychody finansowe 3 317 17 749 20 308 9 423
Koszty finansowe 4 (106 663) (96 234) (56 898) (49 816)
Zysk (strata) z tytutu pochodnych instrumentow 327 403 - 279
Zysk (strata) z tytutu réznic kursowych 10 190 47125 (1573) 44131
Udziat w zyskach jednostek ujmowanych metoda praw wtasnosci n 86 888 36184 68 806 5667
Zysk brutto 46 093 37283 1494 16 440
Podatek dochodowy 6 (17 634) (18 380) (11 612) (12147)
- cze$¢ biezaca (71340) (37 084) (41764) (5128)
- czes$c odroczona 5 53706 18 704 30152 (7 019)
Zysk (strata) netto, w tym: 28 459 18 903 (118) 4293
Zysk (strata) przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 15 207 9MN3 1907 (2 420)
Zysk (strata) udziatowcow niekontrolujacych 13 252 9790 (2 025) 6713
Zysk (strata) przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 15 207 9MN3 1907 (2 420)
Srednia wazona liczba akcji zwyktych (w tys. sztuk) bez posiadanych akcji 412 691 412 691 412 691 412 691
wtasnych
Podstawowy zysk (strata) na jedna akcje zwykta (w PLN) 0,04 0,02 0,00 (®e))]
Rozwodniony zysk (strata) na jedna akcje zwykta (w PLN) 0,04 0,02 0,00 ,O1
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Skrécone srodroczne skonsolidowane sprawozdanie
z sytuacji finansowej [tys. PLN]

Stan na Stan na
Stan na 31.12.2023 01.01.2023
30.06.2024 dane dane
Nota (niebadane) przeksztalcone przeksztatcone
Aktywa
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 78 699 76 365 71752
Rzeczowe aktywa trwate 10 70 589 56 489 60 409
Nieruchomosci inwestycyjne 7 1175126 1144 456 1094 638
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 8 484 241 583 506 486 625
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspolnych przedsiewzieciach wycenianych n 742 642 642 468 478180
metoda praw witasnosci
Dtugoterminowe aktywa finansowe 12 423 341 267757 326 675
Naleznosci z tytutu leasingu 6079 - -
Pochodne instrumenty finansowe 631 - 26 251
Pozostate aktywa 369 1655 1549
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 5 148 657 N2 993 94 494
Grunty przeznaczone pod zabudowe 67 395 63063 21359
3197 769 2948 752 2 661932
Aktywa obrotowe
Zapasy 13 1988 825 1553 824 15692 885
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 9566 15199 14 925
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow 14 131335 80 801 81762
Naleznosci handlowe i pozostate 14 331829 291400 333 577
Krétkoterminowe aktywa finansowe 12 47 402 38 392 16 327
Pochodne instrumenty finansowe 2634 11065 366
Inne aktywa finansowe 15 77 013 59730 88 914
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 15 522 947 813 836 941997
3111 551 2864 247 3069 753
Aktywa trwate (grupa zbycia) przeznaczone do sprzedazy 9 264 039 148 839 355 327
3375 590 3013086 3425080
Aktywa razem 6 573 359 5961838 6 087012
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Skrécone srodroczne skonsolidowane sprawozdanie
z sytuacji finansowej [tys. PLN]

Stan na Stan na
Stan na 31.12.2023 01.01.2023
30.06.2024 dane prze- dane prze-
Nota (niebadane) ksztatcone ksztatcone
Kapitat wtasny i zobowiazania
Kapitat wtasny
Kapitat zaktadowy 20 635 20 635 20 635
Kapitat zapasowy 1067735 1057 378 1044798
Zyski zatrzymane 626196 611346 577 337
Roznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych 659 694 1008
Kapitat wtasny przypisany akcjonariuszom jednostki dominujace;j 1705 225 1690 053 1643778
Kapitaty udziatowcow niekontrolujacych 341568 338 036 162 534
2046793 2028 089 1806 312
Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 16 2194 467 1708 807 1609 032
Kredyty, pozyczki i obligacje finansujace nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy 16 105 749 52 006 20 230
Pochodne instrumenty finansowe - 331 -
Rezerwy diugoterminowe 18 8175 9283 5356
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 5 136 113 154 154 140 651
Zobowiagzania z tytutu leasingu 17,19 144 867 142 037 138 837
Zobowiazania pozostate 19 84 662 101570 68 200
2674 033 2168188 1982 306
Zobowigzania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 16 831574 900 598 667 980
Kredyty, pozyczki i obligacje finansujace nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy 16 2264 216 122 264
Zobowigzania z tytutu nabycia akcji - - 51478
Pochodne instrumenty finansowe - 441 -
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 6938 4 812 31174
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkow 19 17 092 12 368 147176
Zobowigzania handlowe 19 109 563 13 965 142 867
Zobowigzania z tytutu dywidendy 19 9720 6986 90 792
Zobowigzania z tytutu leasingu 1719 82 258 72 097 96 389
Rezerwy krétkoterminowe 18 2519 31339 51238
Zobowiagzania pozostate 19 169 956 162 409 238 348
Zobowiagzania z tytutu umow z klientami 1 606 296 457 377 613 679
1850 780 1764 508 2253385
Zobowiagzania dotyczace aktywow przeznaczonych do sprzedazy 9 1753 1053 45 009
1852533 1765 561 2298 394
Kapitat wtasny i zobowigzania razem 6 573 359 5961838 6 087012
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Skrécone srodroczne skonsolidowane sprawozdanie

z catkowitych dochodéw [tys. PLN]

1.01.2024 - 1.01.2023 - 1.04.2024 - 1.04.2023 -
30.06.2024 30.06.2023 30.06.2024 30.06.2023
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
Zysk (strata) za rok obrotowy 28 459 18 903 (118) 4293
Sktadniki pozostatych catkowitych dochodow, ktére moga by¢
przeklasyfikowane do wyniku w pdzniejszych okresach:
- Wptyw wyceny do wartosci godziwej prawa do uzytkowania w zwigzku - 733 - 733
z zaprzestaniem zajmowania nieruchomosci i przeklasyfikowaniem prawa
do uzytkowania do nieruchomosci inwestycyjnych (z uwzglednieniem
wptywu podatkowego)
- roznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych (35) (224) 108 (212)
Inne catkowite dochody netto (35) 509 108 521
Catkowity dochéd za okres, w tym: 28 424 19 412 (10) 4814
Catkowity dochod przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 15172 9 622 2015 (1899)
Catkowity dochod przypadajacy na udziaty niekontrolujace 13 252 9790 (2 025) 6713
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Skrocone srédroczne zestawienie zmian
w skonsolidowanym kapitale wtasnym [tys. PLN]

Kapitat

wiasny

przypisany

akcjona- Kapitaty
Zakumulo- Réznice riuszom udzialowcéw Kapitat
Kapitat Kapitat wane zyski kursowe jednostki  niekontrolu- wiasny
zaktadowy zapasowy zatrzymane z przeliczenia dominujacej jacych razem
za okres 1.01.2024 - 30.06.2024
Stan na poczatek okresu 20 635 1057 378 611346 694 1690 053 338036 2028089
Zysk netto danego okresu - - 16 207 - 16 207 13 252 28 459
Inne catkowite dochody - - - (35) (35) - (35)
Catkowite dochody netto za okres - - 15207 (35) 15172 13 252 28 424
Dywidenda zatwierdzona do wyptaty - - - - - (9720) (9720)
Dywidenda wyptacona - - - - - - -
Transakcje z wtascicielami - - - - - (9 720) (9 720)
Podziat wyniku z lat ubiegtych - 357 (357) - - - -
Stan na koniec okresu 20 635 1057 735 626 196 659 1705 225 341568 2046793
za okres 1.01.2023 - 30.06.2023

Stan na poczatek okresu 20 635 1044798 577 337 1008 1643778 162534 1806 312
Zysk (strata) netto danego okresu - - 9 M3 - 9 M3 9790 18 903
Inne catkowite dochody - - 733 (224) 509 - 509
Catkowite dochody netto za okres - - 9846 (224) 9 622 9790 19 412
Transakcje z udziatowcami niekontrolujacymi - - (3 916) - (3 916) - (3 916)
Dywidenda zatwierdzona do wyptaty - - - - - (10 999) (10 999)
Transakcje z wtascicielami - - (3916) - (3916) (10 999) (14 915)
Podziat wyniku z lat ubiegtych - 3160 (3160) - - - -
Stan na koniec okresu 20 635 1047 958 580 107 784 1649 484 161325 1810 809
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Skrécone srédroczne skonsolidowane sprawozdanie
z przeptywow pienigznych [tys. PLN]

1.01.2024 -
30.06.2024
(niebadane)

1.01.2023 -
30.06.2023
(niebadane)

A. Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej - metoda posrednia

I. Zysk brutto 46 093 37283
Il. Korekty razem
Udziat w (zyskach) netto jednostek ujmowanych metoda praw wtasnosci (86 888) (36 184)
Amortyzacja srodkow trwatych i wartosci niematerialnych 7098 731
(Zyski) straty z tytutu roznic kursowych (9 882) (48 555)
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 89 904 80 517
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych 25 303 24 365
Strata z dziatalnosci inwestycyjnej 3188 749
Zmiana stanu rezerw (7 327) (23 338)
(Zysk) strata z tyt realizacji instrumentéw finansowych (1259) (403)
20137 4462
lll. Zmiany kapitatu obrotowego:
Zmiana stanu zapasow (402 870) (97 952)
Zmiana stanu naleznosci (129 369) 127770
Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytéw 140 592 (118 635)
Zmiana stanu innych aktywoéw finansowych (17 282) (29 540)
(408 929) (118 357)
IV. Srodki pieniezne netto wygenerowane z dziatalnosci operacyjnej (I+11+111) (342 699) (76 612)
Podatek dochodowy zaptacony (63 583) (75 499)
V. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (406 282) (152 1M)
B. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
I. Wptywy
Zbycie rzeczowych aktywow frwatych oraz wartosci niematerialnych 47 126
Zbycie inwestycji w nieruchomosci 10 283 14 233
Zwrot udzielonych pozyczek wraz z odsetkami 6893 -
Odsetki z tytutu leasingu 110 -
Sptata naleznosci z tytutu leasingu 299 -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty w nabytych jednostkach - 562
Zbycie inwestycji 5 -
17 637 14 921
Il. Wydatki
Nabycie rzeczowych aktywow trwatych oraz wartosci niematerialnych (10 3606) (1591)
Inwestycje w nieruchomosci (79 471) (102 852)
Udzielone pozyczki (152 386) 4 413)
Podwyzszenie kapitatéw we wspolnych przedsiewzieciach (14 222) -
(256 445) (108 856)
Ill. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I+11) (238 808) 6 065
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Skrécone srodroczne skonsolidowane sprawozdanie
z przeptywow pienigznych [tys. PLN]

1.01.2024 -
30.06.2024
(niebadane)

1.01.2023 -
30.06.2023
(niebadane)

C. Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej

. Wptywy
Kredyty i pozyczki 126 698 27888
Emisja dtuznych papierow wartosciowych 656 648 201402
783 346 229 290

Il. Wydatki
Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli (6 987) (90 792)
Sptaty kredytow i pozyczek (60 919) (10 621)
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych (239 753) (156 510)
Ptatnosci zobowigzan z tytutu umow leasingu (27 048) (21754)
Odsetki zaptacone (93 558) (82 709)
Wydatki zwigzane z emisjg akcji Archicom S.A.przeprowadzong w poprzednim roku (880) -
(429 145) (362 386)
lll. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci finansowej (I+11) 354 201 (133 096)
D. Przeplywy pieniezne netto, razem (A.V+B.III+C.11I) (290 889) (279 142)
E. Zmiana stanu $rodkéw pienigeznych w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej (290 889) (279 142)
F. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 813 836 941997
G. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu (D+F) 522 947 662 855
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Noty objasniajgce



NOTA 1

Przychody ze sprzedazy wg tytutéw [tys. PLN]

1.01.2024- 1.01.2023-

30.06.2024 30.06.2023
Przychody z tytutu uméw z klientami
Sprzedaz powierzchni mieszkaniowej (Segment: Mieszkania) 333 392 341948
Sprzedaz ustug do ResidRent (Segment: Mieszkania na wynajem) 19 569 10 717
Ustugi realizacji w obiektach biurowych (Segment: Nieruchomosci komercyjne) 21479 20 469
Ustugi realizacji w centrach handlowo - rozrywkowych (Segment: Nieruchomosci komercyjne) 303 414
Pozostata sprzedaz (Segment: Nieruchomosci komercyjne) 19 044 2 831
Sprzedaz StudentSpace (Segment: StudentSpace) 1 -
Przychody z tytutu umoéw z klientami 393788 376 379
Przychody z tytutu najmu /leasingu (MSSF 16)
Najem powierzchni mieszkaniowej (Segment: Mieszkania) 139 187
Najem powierzchni w obiektach biurowych (Segment: Nieruchomosci komercyjne) 54 345 43903
Najem powierzchni w centrach handlowo-rozrywkowych (Segment: Nieruchomosci komercyjne) 37 858 36 094
Najem pozostatych powierzchni (Segment: Nieruchomosci komercyjne) 2884 423
Przychody z tytutu najmu /leasingu (MSSF 16) 95 226 80 607
Przychody razem 489 014 456 986
Przychody [tys. PLN]

1.01.2024- 1.01.2023-

30.06.2024 30.06.2023
Sprzedaz 333 392 341948
Wynajem 139 187
Mieszkania 333 531 342135
Wynajem 54 345 43903
Ustugi fit-out 21479 20 469
Biura 75824 64 372
Wynajem 37858 36 094
Ustugi development 303 414
Centra 38161 36 508
Sprzedaz ustug 19 569 10 717
Resi4Rent 19 569 10 717
Ustugi 1 -
Sudent Space 1 -
Sprzedaz 471 1255
Wynajem 2884 423
Ustugi 18 573 1576
Pozostate 21928 3254
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Przychody do ujecia w przysztosci, wynikajace z umoéw sprzedazy
powierzchni mieszkaniowych [tys. PLN]

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

zwigzanych Otrzymane Kaucje na
Oczekiwany Catkowita z zawartymi zaliczki / mieszkania/
termin oczekiwana zobowigzania- Zobowigzania Zobowigzania
zakoniczenia wartos¢ mido wykona-  ztytutu umoéw  z tytutu umoéw
Projekt budowy projektu nia umowy z klientami *  z klientami **
Projekty mieszkaniowe
Fuzja I, todz projekt zakonczony 108 931 2 329 325 -
Fuzja Il, todz projekt zakonczony 101962 1801 106 -
Fuzja Ill, todz projekt zakonczony 83 822 2148 783 64
Boho, todz projekt zakonczony 106 566 23 399 4556 103
Nowa Dzielnica, todz projekt zakonczony 30 247 Q34 - -
Osiedle Enter IA, Poznan projekt zakonczony 42292 442 - -
Osiedle Enter IB, Poznan projekt zakonczony 39 368 551 97 -
Osiedle Enter II, Poznan projekt zakonczony 61850 251 - -
Osiedle Enter Ill, Poznan projekt zakonczony 65923 1827 - 3
Fuzja Lofty I, todz IV.Q 2024 87521 87521 12 327 400
Empark |, Warszawa I1Q 2025 594 321 594 321 71045 12720
Wita Stwosza, Krakow IV.Q 2025 172 685 172 585 - -
Fuzja Lofty Il, £odz IV.Q 2025 119 550 19 550 517 -
Awipolis Etap 1, Wroctaw projekt zakonczony 66 710 323 323 -
Awipolis Etap 2, Wroctaw projekt zakonczony 79 986 19 19 -
Awipolis Etap 3, Wroctaw projekt zakonczony 60 569 85 85 -
Browary Wroctawskie BP1-2, Wroctaw projekt zakoriczony 63 591 407 407 -
Browary Wroctawskie BA1,BL3, Wroctaw projekt zakoriczony 105 580 361 361 -
Browary Wroctawskie BA2-3, Wroctaw projekt zakoriczony 183 484 882 882 -
Browary Wroctawskie BL1-2, BP3-4 Wroctaw projekt zakoriczony 164 718 838 838 -
Browary Wroctawskie BP5-6, Wroctaw projekt zakornczony 109 107 2921 2921 -
Olimpia Port M1-4, Wroctaw projekt zakonczony 71923 78 78 -
Olimpia Port M28-33, Wroctaw projekt zakonczony 142 270 5 5 -
Olimpia Port M21,M22,M23, Wroctaw projekt zakonczony 72 638 108 108 -
Olimpia Port M24,M25,M26, Wroctaw projekt zakonczony 128 063 248 248 -
Olimpia Port M34,M35, Wroctaw projekt zakonczony 76 9N n2 n2 -
Olimpia Port M36,M38, Wroctaw projekt zakonczony 48 477 19 19 -
Olimpia Port S16a, S16b, S17, Wroctaw projekt zakoriczony 54184 136 136 -
Sady nad Zielong 1, Wroctaw projekt zakonczony 35 302 210 210 -
Planty Ractawickie R8, Wroctaw projekt zakoriczony 59 440 65 - 65
River Point 4, Wroctaw projekt zakoriczony 123 471 2 601 2 519 82
Bonarka Living Il C, Krakow projekt zakoriczony 103 682 456 369 87
Bonarka Living Il D, Krakow projekt zakonczony 88 095 244 160 84
Zenit |, Lodz projekt zakonczony 65720 1035 958 77
Wieza Jezyce |, Poznan projekt zakonczony 110 870 74 34 40
Stacja Wola Il, Warszawa projekt zakonczony 145 768 257 257 -
Rytm Kabaty, Warszawa projekt zakonczony 290 397 215 180 35
Planty Ractawickie R9, Wroctaw Il kw. 2024 120 797 120 797 102 825 1521
River Point 6 , Wroctaw Il kw. 2024 104134 104134 80 398 691
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Przychody do ujecia w przysztosci, wynikajace z umoéw sprzedazy

powierzchni mieszkaniowych [tys. PLN]

taczna war-
tosé przycho-
doéw do ujecia
w przysztosci

zwigzanych Otrzymane Kaucje na
Oczekiwany Catkowita z zawartymi zaliczki / mieszkania/
termin oczekiwana zobowigzania- Zobowigzania Zobowigzania
zakoriczenia wartos¢ mido wykona-  ztytutu uméw  z tytutu umoéw
Projekt budowy projektu nia umowy z klientami *  z klientami **
ZAM I, Krakow Il kw. 2024 77963 77963 64 826 4194
Sady nad Zielong 2 Al, C, Wroctaw IV kw. 2024 55 492 55 492 36208 83
Zenit Il, £odz IV kw. 2024 50 590 50 590 16 535 627
Awipolis etap 4, Wroctaw I kw. 2025 107 232 107 232 52 616 864
Awipolis etap 4a, Wroctaw Il kw. 2025 35 946 35946 7 460 1239
Modern Mokotéw VI, Warszawa Il kw. 2025 284 366 284 366 6873 -
Sady nad Zielona 2B, Wroctaw Il kw. 2025 72 060 72 060 13 076 1133
Zenit I, £odz Il kw. 2025 69 861 69 861 548 164
Dabrowskiego D3, Krakow IV kw. 2025 23 050 23 050 1257 589
Flow (Fab - Gh) I, todz IV kw. 2025 85126 85126 6 630 1370
Planty Ractawickie R10, Wroctaw IV kw. 2025 68 897 68 897 6169 1743
Wieza Jezyce Il, Poznan IV kw. 2025 171830 171830 4954 912
Flow (Fab - Gh) II, todz Il kw. 2026 178 214 178 214 2969 115
Potudnik 17 K1, Wroctaw Il kw. 2026 203 294 203 294 8 057 594
Potudnik 17 K2 , Wroctaw Il kw. 2026 131281 131281 5926 514
Wieza Jezyce V, Poznan Il kw. 2026 158 406 158 406 3034 720
Przystan Reymonta WR2, Wroctaw Il kw. 2026 139 266 139 266 - 71
T22 Resi G, Warszawa Il kw. 2026 508 723 508 723 3 381 1549
Przystan Reymonta WR1-3, Wroctaw IV kw. 2026 294 862 294 862 1990 186
Stacja Wola Ill, Warszawa IV kw. 2026 256 008 256 008 21 -
Razem Projekty Mieszkaniowe 7263292 4 216 755 526 738 43739
Projekty pozostate
Pozostate 35 819 35 819 35 819 -
Razem projekty pozostate 35 819 35 819 35 819 -
Razem projekty mieszkaniowe i pozostate 7299 1M 4252 574 562 557 43739

* Zaliczki zwolnione z rachunkoéw powierniczych (dot. projektow mieszkaniowych)

** Zaliczki pozostate (kwota brutto) do zwolnienia z rachunkéw powiernicznych (dot. projektow mieszkaniowych)
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NOTA 2

Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych [tys. PLN]

1.01.2024- 1.01.2023-

30.06.2024 30.06.2023

Zysk (strata) ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych, w tym: (5577) 10 492
- koszty zabezpieczenia przychoddw czynszowych (master lease) (6 534) (3423)
Aktualizacja wartosci nieruchomosci (zysk/strata z wyceny do wartosci godziwej), w tym: (19 726) (34 857)
- rozliczenie przychodow w czasie z tytutu najmu (2 664) 2184
- zmiany wyceny nieruchomosci inwestycyjnych (nota nr 7) (3 320) (40 185)
- zmiany wyceny nieruchomosci inwestycyjnych w budowie (nota nr 8) (279) (364)
- zmiany wyceny aktywow przeznaczonych do sprzedazy (nota nr 9) (13462) 3508
Zysk (strata) netto z nieruchomosci inwestycyjnych (25 303) (24 364)

W pozyciji zysk (strata) ze sprzedazy nieruchomosci
inwestycyjnych prezentowane sg m.in. koszty
zabezpieczenia przychodéw czynszowych (master lease),
ktére dotycza gtownie projektow Sagittarius Business
House, MidPoint 71, West4 Business Hub | we Wroctawiu,
Moje Miejsce Il w Warszawie, Fuzja C i D w todzi oraz
Face2Face w Katowicach.

W pozyciji aktualizacja wartosci nieruchomosci
prezentowane sg gtéwnie wyceny projektéw biurowych

NOTA 3

Przychody finansowe [tys. PLN]

Brain Park | i Il w Krakowie, React i Fuzja w todzi,
City2 we Wroctawiu oraz centrum handlowego Libero

w Katowicach.

W zwigzku ze spetnieniem na 30 czerwca 2024 r.
warunkow do wyceny wskazaych w polityce
rachunkowosci, Grupa dokonata pierwszej wyceny
nieruchomosci Fuzja E_O3, E_04, G_03i H_03.

1.01.2024- 1.01.2023-

30.06.2024 30.06.2023

Przychody z tytutu odsetek od pozyczek 14 879 15 305
Przychody z tytutu instrumentow pochodnych Interest Rate Swap 6120 2402
Przychody z tytutu pozostatych odsetek 3 451 -
Przychody z tytutu wyceny nabytych pakietow wierzytelnosci 6 552 -
Pozostate przychody finansowe 15 42
Przychody finansowe razem 31117 17 749
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NOTA 4

Koszty finansowe [tys. PLN]

1.01.2024- 1.01.2023-

30.06.2024 30.06.2023

Koszty z tytutu odsetek od obligacji (82 853) (63 713)
Koszty z tytutu odsetek od kredytéw (19 917) (25 267)
Koszty z tytutu podziatu zysku (profit share) 3672 578
Koszty z tytutu odsetek od leasingu (5218) (5 931)
Koszty z tytutu dyskonta (2147) (1497)
Pozostate koszty finansowe (207) (404)
Koszty finansowe, razem (106 663) (96 234)

Zgodnie z MSR 23, Grupa aktywuje te czes¢ kosztow
finansowych, ktére sg bezposrednio powigzane z nabyciem
i wytworzeniem sktadnikéw majatku. W przypadku
finansowania ogdlnego, koszty finansowania podlegajace
kapitalizacji ustala sie przy zastosowaniu sredniej

wazonej wszystkich kosztéw finansowania zewnetrznego

w odniesieniu do poniesionych naktadéw na dany sktadnik
aktywow.

Aktywowana kwota kosztéw ogdlnego finansowania
zewnetrznego wyniosta w | pétroczu 2024 roku 14 636 tys.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2024 r.

zt wg rocznej stopy kapitalizacji 8,06 proc. (w tym: na
zapasy: 12 197 tys. zi, na nieruchomosci inwestycyjne
w budowie: 2 439 tys. zf). W | pétroczu 2023 roku byto

to 9 506 tys. zt wg rocznej stopy kapitalizacji 8,52 proc.

(w tym: na zapasy: 8 488 tys. zi, na nieruchomosci
inwestycyjne w budowie: 1018 tys. zi).

W pozyciji koszty z tytutu podziatu zysku (profit share)
prezentowane sg koszty, ktére dotyczg biurowca Moje
Miejsce etap | w Warszawie oraz centrum handlowego
Libero w Katowicach.
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NOTA 5

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

1.01.2024- 1.01.2023-
30.06.2024 31.12.2023
1. Stan odroczonego podatku dochodowego na poczatek okresu:
- wycena instrumentow finansowych 2712) (1795)
- wycena nieruchomosci inwestycyjnych (49 666) (70 262)
- udziaty we wspolnych przedsiewzigciach * (44 506) (27 307)
- strata podatkowa 54 600 42 643
- zobowiazania z tytutu kredytow i obligacji (wycena, réznice kursowe itp.) (1499) 8 571
- zobowigzania z tytutu pozyczek (wycena, roznice kursowe itp.) 21198 10 687
- naleznosci z tytutu pozyczek (odsetki, roznice kursowe itp.) (40 056) (33 993)
- zobowiazania zwigzane z projektami inwestycyjnymi (master lease) 2 306 3790
- aktywowane koszty na projekty w okresie realizacji 30130 20 963
- koszty z tytutu utworzonych rezerw 28 606 26 542
- MSSF 16 leasing 4 385 6 668
- Roznica pomiedzy wartoscig bilansowg i podatkowa zapasow N2 077 (13 463)
- Réznica pomiedzy wartoscia bilansowa i podatkowa przedptat na lokale (145 598) (7 6006)
- Roznica pomiedzy wartoscia bilansowa i podatkowa pozostatych aktywow (12 864) (12 649)
- Zobowigzania i rezerwy na $wiadczenia pracownicze 1783 1163
- pozostate 651 (108)
(41164) (46156)
2. Zmiana w okresie
- wycena instrumentéw finansowych 2156 (917)
- wycena nieruchomosci inwestycyjnych 3530 20 596
- udziaty we wspolnych przedsiewzieciach * (12 835) (17198)
- strata podatkowa 7744 11958
- zobowiazania z tytutu kredytow i obligacji (wycena, roznice kursowe itp.) 8 846 (10 069)
- zobowiazania z tytutu pozyczek (wycena, réznice kursowe itp.) (13794) 10 511
- naleznosci z tytutu pozyczek (odsetki, réznice kursowe itp.) (3 690) (6 063)
- zobowiagzania zwigzane z projektami inwestycyjnymi (master lease) (193) (1484)
- aktywowane koszty na projekty w okresie realizacji Q756 9167
- koszty z tytutu utworzonych rezerw 7558 2 065
- MSSF 16 leasing (2 091) (2 283)
- Rdznica pomiedzy wartoscia bilansowa i podatkowa zapasow (84 808) 125 540
- Rdznica pomiedzy wartoscig bilansowa i podatkowa przedptat na lokale 142 521 (137 992)
- Rdznica pomiedzy wartosciag bilansowa i podatkowa pozostatych aktywow (9 349) (215)
- Zobowigzania i rezerwy na $wiadczenia pracownicze (949) 620
- pozostate (696) 759
53706 4996
3. Stan odroczonego podatku dochodowego na koniec okresu razem:
- wycena instrumentéw finansowych (5656) (2712)
- wycena nieruchomosci inwestycyjnych (46136) (49 666)
- udziaty we wspolnych przedsiewzieciach * (57 347) (44 506)
- strata podatkowa 62 344 54 600
- zobowiazania z tytutu kredytow i obligacji (wycena, roznice kursowe itp.) 7 347 (1499)
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Zmiana stanu aktywoéw (+) i rezerw (-) z tytutu
odroczonego podatku dochodowego [tys. PLN]

1.01.2024- 1.01.2023-
30.06.2024 31.12.2023
- zobowiazania z tytutu pozyczek (wycena, réznice kursowe itp.) 7404 21198
- naleznosci z tytutu pozyczek (odsetki, réznice kursowe itp.) (43746) (40 056)
- zobowiazania zwigzane z projektami inwestycyjnymi (master lease) 2N3 2 306
- aktywowane koszty na projekty w okresie realizacji 39 886 30130
- koszty z tytutu utworzonych rezerw 36164 28 606
- MSSF 16 leasing 2294 4 385
- Rdznica pomiedzy wartoscig bilansowa i podatkowa zapasow 27270 N2 077
- Rdznica pomiedzy wartoscig bilansowa i podatkowa przedptat na lokale (3077) (145 598)
- Roznica pomiedzy wartoscia bilansowa i podatkowa pozostatych aktywow (22 212) (12 864)
- Zobowigzania i rezerwy na $wiadczenia pracownicze 834 1783
- pozostate (45) 651
12542 (41164)

-z tego
Aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego 148 657 N2 993
- zmiana w ciagu roku 35 665 18 499
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 136 113 154154
- zmiana w ciagu roku (18 047) 13 503

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

i bilansowa wartoscig udziatéw we wspdlnych przedsiewzieciach.
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NOTA 6

Podatek dochodowy - efektywna stawka podatkowa [tys. PLN]

1.01.2024- 1.01.2023-
30.06.2024 30.06.2023
1. Zysk brutto 46 095 37283
2. Podatek wyliczony wedtug stawek krajowych 8758 7084
3. Roznice:
Efekt podatkowy dochodow niepodlegajacych opodatkowaniu (6 433) (18)
Efekt podatkowy dochodow z tytutu zmiany na rezerwach i zobowigzaniach niepodlegajacych opodatkowaniu 7 (521)
Odpisy na oczekiwane straty kredytowe - naleznosci rozwigzanie (278) (846)
Efekt podatkowy kosztéw trwale niestanowigcych kosztéw uzyskania przychodow 5224 805
Efekt podatkowy kosztéw finansowych trwale niestanowigcych kosztow uzyskania przychodéw 1401 686
Ustugi finansowe ponad limit ebidta 9 330 9200
Wykorzystanie uprzednio nierozpoznanych strat podatkowych (568) (716)
Straty podatkowe, z tytutu ktérych nie rozpoznano odroczonego podatku dochodowego 2929 2684
Podatek dochodowy z lat poprzednich 740 461
Straty podatkowe z lat ubiegtych dla ktorych rozpoznano odroczony podatek dochodowy (3 668) (1078)
Wynik okresu spotek osobowych - 415
Efekt zmiany stawki podatkowe;j 29 979
Nierozpoznane aktywo na podatek odroczony w latach ubiegtych - (655)
Réznice razem 8876 1296
Obcigzenie wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego, w tym: 17 634 18 380
- czese biezaca (71340) (37 084)
- czes$¢ odroczona 53706 18 704
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NOTA 7

Zmiana stanu nieruchomosci inwestycyjnych [tys. PLN]

Aktywo
z tytutu
Centra prawa do
Biura handlowe Grunty  uzytkowania Razem
Stan na 1.01.2023 373 226 625 981 1n314 8416 1094 638
- zakup - - - 27585 27585
- poniesienie naktadéw na realizacje inwestycji 76170 938 - - 77108
- zmiany wyceny nieruchomosci - zysk/strata z wyceny do wartosci (1 068) (563 400) 1222 (1001 (64 247)
godziwej
- przeniesienie z rzeczowych aktywow trwatych - - - Q372 9 372
Stan na 31.12.2023 438 328 573 519 12 536 120 073 1144 456
- zakup - - - 3214 3214
- poniesienie naktadéw na realizacje inwestycji 44 291 1802 - - 46 093
- zmiany wyceny nieruchomosci - zysk/strata z wyceny do wartosci (3574) 8 958 210 (8 914) (3 320)
godziwej (Nota 2)
- przeniesienie do aktywow przeznaczonych do sprzedazy (Nota 8) (128 662) - - - (128 662)
- przeniesienie do naleznosci z tytutu leasingu - - - (7 267) (7 261)
- przeniesienia z nieruchomosci inwestycyjnych w budowie m738 6 441 N 2429 120 608
Stan na 30.06.2024 462121 590 720 12746 109 541 1175127

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

z wyjatkiem nieruchomosci po stronie Archicom S.A.
wycenionej przez zewnetrznego rzeczoznawce w kwocie
12 301 tys. zi.

Na warto$¢ stanu nieruchomosci na 30 czerwca

2024 r. sktadaja sie gtéwnie nieruchomosci: centrum
handlowe Libero w Katowicach, biurowce Brain Park

l'i Il w Krakowie. Jednoczesnie w wartosci nieruchomosci
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inwestycyjnych ujeto wartos¢ prawa uzytkowania
wieczystego gruntu, ktéra na 30 czerwca 2024 r. wynosi
109 541 tys. zt (na 31 grudnia 2023 r. wynosi 120 073
tys. zt).

W hierarchii wartosci godziwej dla nieruchomosci
inwestycyjnych Grupa przyporzadkowata poziom 3,

z wyjatkiem dwaoch nieruchomosci inwestycyjnych
przyporzadkowanych do poziomu 2 w kwocie 12 301
tys. zt. Szczegotowe informacje znajdujg sie w czesci 2.3
»,Znaczace szacunki i osady Zarzadu Grupy”.
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NOTA 8

Zmiana stanu nieruchomosci inwestycyjnych w budowie [tys. PLN]

Aktywo
z tytutu
Centra prawa do
Biura handlowe Grunty  uzytkowania Razem
Stan na 1.01.2023 429 916 46 120 - 10 587 486 625
- zakup - - - 3 231 3 231
- poniesienie naktadow na realizacje inwestycji 102 002 15 887 - - 117 888
- przeniesienie do srodkow trwatych - (3212) - - (3212
- zmiany wyceny nieruchomosci - zysk/strata z wyceny do wartosci (13 115) (7 961) - 51 (21 02¢)
godziwej
Stan na 31.12.2023 518 803 50 834 - 13 869 583 506
- zakup - - - 3620 3620
- poniesienie naktadéw na realizacje inwestycji 28 913 4710 - - 33 623
- przeniesienie do nieruchomosci inwestycyjnych (1M 738) (6 447) - (2 429) (120 608)
- przeniesienie do zapasow (15 216) - - (404) (15 620)
- zmiany wyceny nieruchomosci - zysk/strata z wyceny do wartosci godzi- - (279) - - (279)
wej (Nota 2)
Stan na 30.06.2024 420 762 48 824 - 14 656 484 241

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

Poniesione naktady na realizacje inwestycji dotyczyty
gtéwnie projektéw inwestycyjnych zlokalizowanych
w Krakowie, todzi oraz Wroctawiu.

Grupa dokonata aktualizacji wartosci godziwej

nieruchomosci Fuzja E_03, E_04, G_03i H_0O3 kwocie
(-) 279 tys. zt.
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W sprawozdaniu na 30 czerwca 2024 r. Grupa
zaprezentowata nieruchomosci inwestycyjne w budowie
o facznej wartosci 484 241 tys. zt. Na bilans zamkniecia
okresu sprawozdawczego sktadaly sie przede wszystkim
projekty w przygotowaniu: React Il w todzi, Swobodna
we Wroctawiu, Fuzja | w todzi. W wartosci nieruchomosci
inwestycyjnych w budowie ujeto prawo uzytkowania
wieczystego gruntu w kwocie 14 656 tys. zt (31 grudnia
2023 r. w kwocie 13 869 tys. zi).

W hierarchii wartosci godziwej dla nieruchomosci
inwestycyjnych w budowie Grupa przyporzadkowata
poziom 3. Szczegdty zostaty przedstawione w czesci 2.3
»~Znaczace szacunki i osady Zarzadu Grupy”.
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NOTA 9

Zmiana stanu aktywow przeznaczonych do sprzedazy [tys. PLN]

Aktywo

z tytutu

Centra prawa do
Biura handlowe Grunty  uzytkowania Razem
Stan na 1.01.2023 353 597 - 1400 330 355 328
- zmiany wyceny nieruchomosci - strata z wyceny do wartosci godziwej (216) - - - (216)
- poniesienie naktadéw na realizacje inwestycji 4773 - - - 4773
- sprzedaz (209 316) - (1400) (330) (211 0406)
Stan na 31.12.2023 148 839 - - - 148 839
- zmiany wyceny nieruchomosci - strata z wyceny do wartosci godziwej (Nota 2) (13 462) - - - (13 462)
- przeniesienie z nieruchomosci inwestycyjnych 128 662 - - - 128 662
Stan na 30.06.2024 264 039 - - - 264 039

stop procentowych spowodowato brak aktywnosci na
rynku handlu nieruchomosciami biurowymi. Poniewaz
rynek nieruchomosci cechuije sie cyklicznoscia, istnieje
duze oczekiwanie na jego ozywienie. W ocenie Zarzadu
finalizacja sprzedazy jest wysoce prawdopodobna

w okresie 12 miesiecy od dnia bilansowego, a zmiana planu
sprzedazy jest mato prawdopodobna.

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

W sprawozdaniu na 30 czerwca 20243 r. Grupa
zaprezentowata aktywa przeznaczone do sprzedazy

o tacznej wartosci 264 039 tys. zt. Na bilans zamknigcia
okresu sprawozdawczego sktadat sie biurowiec City 2 we
Wroctawiu oraz React | w todzi.

Sprzedaz City 2 nie wydarzyta sie w zaktadanym

W hierarchii wartosci godziwej dla nieruchomosci
inwestycyjnych zaklasyfikowanych jako przeznaczone do
sprzedazy Grupa przyporzadkowata poziom 3. Szczegoly
zostaly przedstawione w czesci 2.3 ,Znaczace szacunki

i osady Zarzadu Grupy”.

wczeshiej terminie. Opdznienie w sprzedazy wynika
wylacznie z sytuacji makroekonomicznej i obecnej
kondyciji rynku biurowego. Utrzymywanie sie wysokich

Zobowigzania dotyczace aktywow przeznaczonych
do sprzedazy [tys. PLN]

30.06.2024  31.12.2023

Otrzymane kaucje (Nota 19) 1753 967
Razem 1753 1053

Zobowigzania dotyczace finansowania City 2 we
Wroctawiu, zostaly zaprezentowane jako diugoterminowe,
co opisano w nocie nr 23 (Zmiany MSR).

W skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji

finansowej w pozyciji ,zobowigzania dotyczace aktywow
przeznaczonych do sprzedazy” prezentowane sg
zobowigzania dotyczace biurowcéw City2 we Wroctawiu
oraz React | w todzi.
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NOTA 10

Zmiany wartosci rzeczowych aktywoéw trwatych

(wg grup rodzajowych) [tys. PLN]

Pozostate Aktywo
i srodki z tytutu
Urzadzenia ) trwate prawa do Razem
Grunty Budynki techniczne Srodki  wbudo-  uzytkowa- srodki
1.01.2024 - 30.06.2024 wlasne iBudowle imaszyny transportu wie nia trwate
Wartosé brutto srodkéw trwatych na poczatek okresu 200 6915 6047 218 16 902 64 384 96 566
- nabycia - 2187 577 - 4293 256 7313
- z tytutu leasingu MSSF 16 - - - - - 14774 14774
- sprzedazy - - (7) (106) (206) - (319)
- likwidacji - (1478) (48) - (23) (2 616) (4164)
Wartos¢ brutto srodkéw trwatych na koniec okresu 200 7 624 6569 2012 20966 76 799 14170
Skumulowana amortyzacja na poczatek okresu (13) 2435 (5027) (1343) (11273) (24857) (40077)
- amortyzacja - (549) (217) (20) (1009) - (1796)
- likwidaciji - 641 1M - 28 1791 2502
- z tytutu leasingu MSSF 16 amortyzacja - - - - - 4 31) 4 31)
- korekta z tytutu sprzedazy - - 7 67 26 - 100
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) na koniec okresu (13) 2527 - (1296) (12 227) (27376) (43 581)
Wartos¢ netto srodkow trwatych na koniec okresu 187 10 151 1374 716 8739 49 423 70 589
Zmiany wartosci rzeczowych aktywoéw trwatych
(wg grup rodzajowych) [tys. PLN]
Pozostate Aktywo
i srodki z tytutu
Urzadzenia ’ trwate prawa do Razem
Grunty Budynki techniczne Srodki wbudo-  uzytkowa- srodki
1.01.2023 - 31.12.2023 witasne iBudowle imaszyny transportu wie nia trwate
Wartos¢ brutto srodkéw trwatych na poczatek okresu 200 8240 6196 2183 16 756 63063 96 638
- nabycia - 222 465 279 3103 - 4 069
- z tytutu leasingu MSSF 16 - - - - - 5966 5966
- sprzedazy - (24) (223) (380) (149) - (776)
- likwidaciji - (6158) (392) 36 (2808) (1M2) (10 434)
-inne - 4634 - - - (3533) 1101
Wartos¢ brutto srodkow trwatych na koniec okresu 200 6915 6 047 278 16 902 64 384 96 566
Skumulowana amortyzacja na poczatek okresu (1) (1641) (4947) (1651) (8 968) (19011) (36 229)
- amortyzacja 2 (608) (620) (57) (2 546) - (3832)
- likwidaciji - 4289 359 (77) 92 (403) 4266
- z tytutu leasingu MSSF 16 amortyzacja - - - - - (8 495) (8 495)
- z tytutu leasingu - wyksiegowanie po zakornczeniu umowy - - - - - 160 160
najmu
- korekta z tytutu sprzedazy - - 181 436 149 - 766
-inne - 395 - - - 2892 3287
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) na koniec okresu (13) 2435 (56027) (1343) (11273) (24 857) (40077)
Wartos¢ netto srodkéw trwatych na koniec okresu 187 9 350 1020 775 5629 39 528 56 489
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NOTA T1

Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych
i wspolnych przedsiewzieciach wycenianych
metodg praw witasnosci

Wartos¢ inwestycji we wspolnych przedsiewzieciach
wycenianych metoda praw wtasnosci przedstawia
tabela ponizej:

Projekt
Rosehill Browarna
Investments Projekt sp. z o.0.
Sp. zo.o., Echo 138 (poprzednia
Berea Sp. z o.0. SGE JV co nazwa
Sp. zo.o. Sp.k. R4R Poland S.ar.l Archicom
(Galeria (Towarowa Sp.zo0.0. (StudentSpa- Wroctaw 2
Mtociny) 22)  (Resi4Rent) ce) sp. z 0.0.) Razem
Stan na 1.01.2023 205274 103 715 169 192 - - 478 181
- podwyzszenie kapitatow 71331 - 5625 - - 76 956
- udziat Grupy Echo Investment w zysku/stracie netto wspol- 4 698 (952) 88 286 - - 92 032
nego przedsiewziecia
- eliminacja transakcji pomiedzy jednostka a Grupa (przycho- - (1412) (3289) - - (4701
dow, kosztow, zyskow ze sprzedazy w wysokosci 30%)
Stan na 31.12.2023 281303 101 351 259 814 - - 642468
- nabycie udziatow - - _ 48 48
- ujawnienie w zwigzku ze zbyciem udziatow - - - - 6 6
- podwyzszenie kapitatow - - - 14 071 - 14 071
- udziat Grupy Echo Investment w zysku/stracie netto wspol- (3921) 20 404 60 779 (162) (184) 76 915
nego przedsiewziecia
- réznice kursowe z przeliczenia - - - 103 - 103
- faczne skumulowane nieujete udziaty w stracie wspolnego - - - - 181 181
przedsiewziecia
- eliminacja transakcji pomiedzy jednostka a Grupa (przycho- - 933 8 003 - (1633) 7303
dow, kosztow, zyskow ze sprzedazy w wysokosci 30%)
- pozostate - - - (84) - (84)
Stan na 30.06.2024 277 382 122 688 328 596 13 976 - 742642
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Projekt

Rosehill Browarna
Investments Projekt Sp. z o.0.
Sp. zo.0., Echo 138 (poprzednia
Berea Sp. zo.0. SGE JV co nazwa
Sp.zo.o. Sp.k. R4R Poland S.ar.l Archicom
(Galeria (Towarowa Sp.zo0.0. (StudentSpa- Wroctaw 2
Mtociny) 22)  (Resi4Rent) ce) Sp. zo0.0.) Razem
Dochody catkowite razem 851455 411923 1112 005 46 587 (325) 2421645
Udziat % Grupy Echo Investment 30% 30% 30% 30% 55%
Udziat Grupy Echo Investment w aktywach netto 255 436 123 577 333 602 13976 (179) 726 412
Wartosc¢ firmy po uwzglednieniu odpisu 21946 - - - - 21946
Eliminacja transakcji pomiedzy jednostka a Grupa - (889) (5 0006) - 179 (5716)
(przychodoéw, kosztow, zyskow ze sprzedazy ) oraz
pozostate korekty
Udziat Grupy Echo Investment w aktywach netto = 277 382 122 688 328 596 13 976 - 742642
wartos¢ bilansowa inwestycji wycenianej metoda praw
wtasnosci
Udzielone pozyczki - 27 062 268 333 - 140 734 436129
taczne zaangazowanie Grupy Echo Investment 277 382 149 750 596 928 13976 140734 1178771

we wspolnych przedsiewzieciach na 30.06.2024

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

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

w spotce Berea Sp. z o.0. jest wtascicielem nieruchomosci
Galeria Miociny. Warto$¢ nieruchomosci zostata ustalona
na kwote 104,5 min euro. Na dzier nabycia oraz na dzien
bilansowy tj. 30 czerwca 2024 r. Grupa Echo Investment
posiadata 30 proc. udziatu w spétce projektowej bedacej
wiascicielem nieruchomosci, pozostate 70 proc. byto

w posiadaniu Grupy EPP. Echo Investment S.A. i EPP N.V.
ponoszg odpowiedzialno$¢ jedynie za ich proporcjonalng
czes¢ ceny zakupu. Udziat Grupy w spoétkach Rosehill
Investments Sp. z 0.0. oraz Berea Sp. z 0.0. ujawniony

w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, jest
wyceniany przy uzyciu metody praw wtasnosci. Na
podstawie umowy spotki, wszystkie strategiczne decyzje
finansowe i operacyjne (w tym w szczegoélnosci dokonanie
zakupu istotnego aktywa, zawarcia umowy najmu itd.)
wymagaja jednomysinej zgody obu udziatowcdw.

W 2022 roku Grupa Echo Investment wraz z Grupa EPP
N.V. dokonaly proporcjonalnego podwyzszenia kapitatow
w spotce Rosehill Investments Sp. z 0.0. w wysokosci
76,3 min euro (Grupa EPP N.V. - 53,4 min euro, Grupa
Echo - 22,9 min euro).
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Ponizej przedstawiono podsumowanie informacji
finansowych we wspolnym przedsiewzieciu. Wartosc
bilansowa inwestycji na 30 czerwca 2024 r. wyniosta

277 382 tys. zt. Jednoczesnie, od poczatku trwania
inwestycji, Grupa Echo udzielita spotkom Rosehill
Investments Sp. z 0.0. i Berea Sp. z 0.0. pozyczek o tacznej
wartosci 71 min zi, ktére w czwartym kwartale 2023 r.
zostaty przeznaczone na podwyzszenie kapitatow we
wspolnym przedsiewzieciu. Na 30 czerwiec 2024 r. Grupa
Echo nie posiada udzielonych pozyczek do spotek Rosehill
Investments Sp. z 0.0. i Berea Sp. z o.o.

W 2019 r. spoétka dokonata analizy utraty wartosci
inwestycji netto wycenianej metoda praw wiasnosci

w spotfce wspodtkontrolowanej Rosehill Investments

Sp. z o.0. (Galeria Mtociny). W | pétroczu 2019 r.,

w zwigzku z otwarciem Galerii Mtociny, zostata
zaktualizowana warto$¢ godziwa projektu w aktywach
netto jednostki wspotkontrolowanej. Spotka ocenita, ze
wartos$¢ odzyskiwalna inwestycji netto na dzien bilansowy
jest nizsza niz warto$¢ udziatéw w aktywach netto na ten
dzien i w rezultacie spotka zdecydowata sie rozpoznaé
odpis aktualizujacy. Wysokos¢ odpisu na 30 czerwca
2024 r. wynosi 13 091 tys. zt.
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Dane finansowe wspdlnego przedsiewziecia — Galeria Mtociny
Wybrane dane ze sprawozdania z catkowitych dochodéw
[tys. PLN]

30.06.2024 31.12.2023
Aktywa trwate - nieruchomos¢ inwestycyjna 1644 383 1675284
Aktywa trwate - pochodne instrumenty finansowe - 20708
Aktywa obrotowe - pozostate 14 939 13131
Aktywa obrotowe - $rodki pieniezne 31199 59 987
Aktywa razem 1690 522 1769 110
Zobowigzania dtugoterminowe 824 637 845110
Zobowiazania finansowe (bez zobowigzan z tytutu dostaw i ustug) 657 017 678 335
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 167 620 166 775
Zobowigzania krétkoterminowe 14 431 59 475
Zobowiazania finansowe (bez zobowigzan z tytutu dostaw i ustug) 5521 47739
Pozostate zobowigzania krotkoterminowe 8 910 736
Zobowigzania razem 839 067 904 585
Kapitat wtasny 851455 864 525
Udziat % Grupy Echo Investment 30,00% 30,00%
Udziat Grupy Echo Investment w aktywach netto 255 436 259 357
Wartos¢ firmy 35037 35037
Odpis z tytutu utraty wartosci (13 091) (13 091)
Wartosc¢ bilansowa inwestycji wycenianej metoda praw wiasnosci 277 382 281303
Dane finansowe wspodlnego przedsiewziecia — Galeria Mtociny
Wybrane dane ze sprawozdania z catkowitych dochodéw
[tys. PLN]
1.01.2024 - 1.01.2023 -
30.06.2024 30.06.2023
Przychody operacyjne 50 044 61420
Koszty operacyjne. w tym: (19 535) (26 019)
Amortyzacja - -
Zyski/straty z aktualizacji wartosci nieruchomosci do wartosci godziwej (284) (4 084)
Koszty ogolnego zarzadu (1275) (1260)
Koszty sprzedazy (268) (186)
Pozostate przychody/koszty operacyjne 1044 679
Przychody i koszty finansowe, w tym: (41 673) (25 501)
Koszty z tytutu odsetek finansowych (28 337) (24 056)
Zysk (strata) brutto (M 947) 5050
Podatek dochodowy (1124) 4227
Zysk (strata) netto (13070) 9277
Dochody catkowite razem (13 070) 9277
Udziat % Grupy Echo Investment 30,00% 30,00%
Udziat Grupy Echo Investment w zysku/stracie netto wspdlnego przedsiewziecia (3921) 2783
Udziat Grupy Echo Investment w catkowitych dochodach z tytutu wspolnego przedsiewziecia (3921) 2783
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Projekt Echo 138 Sp. z 0.0. Sp.k.
(Towarowa 22)

15 wrzesnia 2016 r. Grupa Echo Investment wraz

z Grupg EPP N.V. zawarty warunkowag umowe kupna
nieruchomosci potozonej w Warszawie przy ulicy
Towarowej 22, na ktérej zostanie zrealizowane wspodlne
przedsiewziecie inwestycyjne. Ostateczna umowa zakupu
zostata zawarta w dniu 23 grudnia 2016 r. Cena sprzedazy
nieruchomosci zostata ustalona na kwote 77,4 min

euro gdzie Echo Investment zaptacito 35,82 min euro,
natomiast wktad EPP wynidst 41,58 min euro.

8 czerwca 2022 r. miaty miejsce nastepujace transakcje

dotyczace tej nieruchomosci:

— Grupa EPP N.V. podwyzszyta kapitat we wspolnym
przedsiewzieciu o 36 min euro, a nastepnie odsprzedata
wszystkie swoje udziaty nowemu inwestorowi, tj.
spotce AFIl Europe N.V. (spotka w petni zalezna
od AFI Properties Ltd., bedaca spotka publiczng
zarejestrowang w Izraelu i notowang na Gietdzie
Papierow Wartosciowych w Tel Awiwie),

- Echo Investment i AFl Europe N.V. dokonato
proporcjonalnego wycofania wktadow we wspolnym
przedsiewzieciu: Echo Investment w wysokosci 7,1 min
euro, natomiast AFl Europe N.V. — w wysokosci
16,6 min euro,

— Echo Investment podpisato przedwstepng umowe
zakupu czesci nieruchomosci potozonej przy ul.
Towarowej 22 (czes¢ wspodlnego przedsiewziecia), ktdra
jest przeznaczona pod budowe mieszkan, oraz wpfacito
zaliczke na te dziatke w kwocie 23,7 min euro, co
stanowi 50 proc. wartosci dziatki.
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W pazdzierniku 2023 r. spoétka zalezna Echo Investment

- Projekt Echo - 137 Sp. z 0.0. dokonata zakupu czesci
nieruchomosci potozonej przy ul. Towarowej 22
przeznaczong pod budowe mieszkan na kwote 57,8 min zt
od spotki Projekt Echo 138 Sp. z o.o.

Po zrealizowaniu powyzszych transakcji oraz na dzien
bilansowy, tj. 30 czerwca 2024 r., Grupa Echo jest
posiadaczem 30 proc. udziatéw, a AFI Europe N.V.
70 proc. udziatéw we wspolnym przedsiewzieciu.

Na podstawie umowy spotki wszystkie strategiczne
decyzje finansowe i operacyjne (w tym w szczegolnosci
dokonanie zakupu istotnego aktywa, zawarcia

umowy najmu itd.) wymagajg jednomysinej zgody

obu udziatowcoéw. Echo Investment S.A. i AFI

Europe N.V. ponoszg odpowiedzialnos$¢ jedynie za

ich proporcjonalng cze$é ceny zakupu. Udziat tego
wspolnego przedsiewziecia w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym Grupy Echo Investment jest
ujmowany metodg praw wiasnosci. Wartos¢ bilansowa
inwestycji na 30 czerwca 2024 r. wyniosta 122 688 tys.
zt. Jednoczesnie, od poczatku trwania inwestycji, Grupa
Echo udzielita spotkom Projekt Echo 138 Sp. z 0.0. Sp.k.
i Projekt Echo 138 Sp. z 0.0. pozyczek o tgcznej wartosci
27 062 tys. zt.

Ponizej przedstawiono podsumowanie informacji
finansowych we wspolnym przedsiewzieciu.
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Dane finansowe wspdlnego przedsiewziecia — Towarowa 22
Wybrane dane z sytuacji finansowej

[tys. PLN]
30.06.2024 31.12.2023
Aktywa trwate - nieruchomos¢ inwestycyjna 716 448 591753
Aktywa trwate - pozostate 25842 8400
Aktywa obrotowe - $rodki pieniezne 40 499 9 637
Aktywa obrotowe 16 699 17 250
Aktywa razem 799 487 627 040
Zobowigzania dtugoterminowe 231279 159 505
Zobowiazania finansowe (bez zobowigzan z tytutu dostaw i ustug) 194 232 155 511
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 37047 3994
Zobowigzania krétkoterminowe 156 285 123 625
Zobowiazania finansowe (bez zobowigzan z tytutu dostaw i ustug) 5366 5409
Pozostate zobowigzania krotkoterminowe 150 919 18 216
Zobowigzania razem 387 564 283130
Kapitat wtasny 411 923 343910
Udziat % Grupy Echo Investment 30,00% 30,00%
Eliminacja transakcji pomiedzy jednostka a Grupa (przychodow, kosztow, zyskéw ze sprzedazy w wysokosci 30%) (889) (1822
Udziat Grupy Echo Investment w aktywach nefto = wartos¢ bilansowa inwestycji wycenianej metoda praw wiasnosci 122 688 101 351
Dane finansowe wspdlnego przedsiewziecia — Towarowa 22
Wybrane dane ze sprawozdania z catkowitych dochodow
[tys. PLN]
1.01.2024 - 1.01.2023 -
30.06.2024 30.06.2023
Przychody operacyjne 3248 916
Koszty operacyjne, w tym: (3704) (2125)
Amortyzacja - -
Zyski/straty z aktualizacji wartosci nieruchomosci do wartosci godziwej 87769 -
Koszty ogolnego zarzadu (79) (47)
Pozostate przychody i koszty operacyjne 340 (186)
Przychody i koszty finansowe, w tym: (3857) (4 964)
Koszty z tytutu odsetek finansowych (1490) (2 405)
Zysk (strata) brutto 83717 (6 400)
Podatek dochodowy (15 704) 1636
Zysk (strata) netto 68 013 (4764)
Dochody catkowite razem 68 013 (4 764)
Udziat % Grupy Echo Investment 30,00% 30,00%
Udziat Grupy Echo Investment w zysku/stracie netto wspolnego przedsiewziecia (46,2% do dnia 8 czerwca 2022r., 30% od 20 404 (1429)
9 czerwca 2022r.)
Udziat Grupy Echo Investment w catkowitych dochodach z tytutu wspolnego przedsiewziecia 20 404 (1429)
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R4R Poland Sp. z o.0. (Resi4Rent)

20 lipca 2018 r. Echo Investment S.A. nabyto 30 proc.
udziatow i gtoséw we wspdlnym przedsiewzieciu
inwestycyjnym R4R Poland Sp. z o.0. Pozostate 70 proc.
udziatéw i gloséw nabyta jednostka R4R S.a.r.l. Na
podstawie umowy spotki wszystkie strategiczne decyzje
finansowe i operacyjne (w tym w szczegoélnosci dokonanie
zakupu istotnego aktywa) wymagaja jednomysinej zgody
obu udziatowcow.

Zgodnie z umowa, przedsiewziecie dziata jako platforma
mieszkan na wynajem w Polsce. W ramach przedsiewziecia
powstaty budynki z mieszkaniami na wynajem —
poczatkowo w czterech lokalizacjach w Warszawie, todzi

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

Echo Investment S.A., wypetniajac swoje zobowigzanie
do wspotfinansowania przedsiewziecia, zasilita kapitatowo
spotke R4R Poland Sp. z 0.0. obejmujac nowe udziaty

w podwyzszonym kapitale zaktadowym tgcznie na kwote
39 236 tys. zt.

Jednoczesnie Echo Investment udzielito R4R Poland Sp.
z 0.0. pozyczek o tgcznej wartosci 268 333 tys. zt.

W latach 2018 - 2023 zostaly utworzone nowe spotki
zalezne R4R Poland Sp. z o.0. do realizaciji kolejnych
projektow zlokalizowanych w Warszawie (ul. Grzybowska,
ul. Tasmowa, Woronicza, Wilanowska, Opaczewska,
Wotoska), Gdansku (ul. Kotobrzeska, Zielony Trojkat),
Krakowie (ul. 3 Maja, ul. Jana Pawta Il, ul. Puszkarska,
ul. Romanowicza, Zabtocie, Mtynriska), Poznaniu (ul.
Szczepanowskiego, Nowe Miasto, ul. Dmowskiego),
todzi (ul. Wodna, ul. Kilinskiego) oraz Wroctawiu (ul.
Grabiszynska, ul. Jaworska, ul. Rychtalska, Kepa, Park
Zachodni, ul. Bardzka).

Udziat Grupy Echo Investment w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym jest ujmowany metoda
praw wtasnosci. Ponizej przedstawiono podsumowanie
informaciji finansowych we wspélnym przedsiewzieciu.

Wartos¢ bilansowa inwestycji na 30 czerwca 2024 r.
wyniosta 328 596 tys. zt.

Dane finansowe wspdlnego przedsiewzigcia — Resi4Rent

Wybrane dane z sytuacji finansowej
[tys. PLN]

30.06.2024 31.12.2023

Aktywa trwate - nieruchomos¢ inwestycyjna 2 579 595 2 290 925
Aktywa trwate - nieruchomosci inwestycyjne w budowie 1117 805 869 478
Aktywa trwate - pozostate 36173 32 644
Aktywa obrotowe - $rodki pieniezne N3 057 157737
Aktywa obrotowe - pozostate 65928 65 480
Aktywa razem 3912 558 3416 264
Zobowigzania dlugoterminowe 2 686787 2363397
Zobowiazania finansowe (bez zobowigzan z tytutu dostaw i ustug) 2 385 959 2109 789
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 300 828 253 608
Zobowigzania krétkoterminowe M3 766 143 457
Zobowiazania finansowe (bez zobowigzan z tytutu dostaw i ustug) 21786 17 499
Pozostate zobowigzania krotkoterminowe 91980 125 958
Zobowigzania razem 2800 553 2506 855
Kapitat wtasny 1112 005 909 410
Udziat % Grupy Echo Investment 30,00% 30,00%
Eliminacja transakcji pomiedzy jednostka a Grupa (przychodéw, kosztow, zyskow ze sprzedazy w wysokosci 30%) (5 006) (13 009)
Udziat Grupy Echo Investment w aktywach netto = wartos$¢ bilansowa inwestycji wycenianej metoda praw wiasnosci 328 596 259 814
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Dane finansowe wspdlnego przedsiewziecia — Resi4Rent
Wybrane dane ze sprawozdania z catkowitych dochodéw

[tys. PLN]
1.01.2024 - 1.01.2023 -
30.06.2024 30.06.2023
Przychody operacyjne 88 427 56 919
Zyski/straty z aktualizacji wartosci nieruchomosci do wartosci godziwej 232777 151450
Koszty administracyjne zwigzane z projektami (23 061) (16 934)
Koszty ogolnego zarzadu, w tym: (13 862) (10 646)
Amortyzacja (327) (255)
Pozostate przychody / koszty operacyjne 498 3828
Przychody i koszty finansowe, w tym: (34 793) (49 865)
Koszty z tytutu odsetek finansowych (38 609) (27 293)
Zysk (strata) brutto 249 986 134 752
Podatek dochodowy (47 391) (27 723)
Zysk (strata) netto 202 595 107 029
Dochody catkowite razem 202595 107 029
Udziat % Grupy Echo Investment 30,00% 30,00%
Udziat Grupy Echo Investment w zysku/stracie netto wspolnego przedsiewziecia 60779 34 830
Udziat Grupy Echo Investment w catkowitych dochodach z tytutu wspolnego przedsiewziecia 60779 34 830

SGE JV co S. ar. |. (StudentSpace)

6 marca 2024 r. Echo Investment S.A. nabyto 30

proc. udziatéw i gloséw we wspdlnym przedsiewzieciu
inwestycyjnym (StudentSpace), w ramach ktérego beda
realizowane projekty budowy doméw studenckich

w Polsce. Pozostate 70 proc. udziatéw i gtoséw

nabyta jednostka Signal Alpha 3 R1S.a r.l. z siedzibg

w Luksemburgu. Na podstawie umowy spotki wszystkie
strategiczne decyzje finansowe i operacyjne (w tym

w szczegolnosci dokonanie zakupu istotnego aktywa)
wymagaja jednomysinej zgody obu udziatowcdw.

W realizacje Przedsiewziecia Echo Investment S.A.
zamierza zaangazowac do 31,3 min EUR. 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 O0O.
Zaktadane proporcje zrodet finansowania

przedsiewziecia wyniosg (i) 40 proc.-50 proc. -
finansowanie ze srodkow stron; (i) pozostate 60 proc. - 50
proc — diug.
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Pierwsze dwa projekty zostang uruchomione w Krakowie.
Przy ul. Wita Stwosza oraz w al. 29 Listopada powstang
miejsca dla 1230 studentéw. Z kolei ukonczenie
pierwszego projektu w Warszawie planowane jest jesienig
2026rr.

Echo Investment S.A., wypetniajac swoje zobowigzanie
do wspotfinansowania przedsiewziecia, zasilita kapitatowo
spotke SGE JV co S. ar. |. w | pétroczu 2024 r. obejmujac
nowe udziaty w podwyzszonym kapitale zaktadowym na
kwote 14 071 tys. zt (3 273 tys. eur).

Udziat Grupy Echo Investment w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym jest ujmowany metoda
praw wiasnosci. Ponizej przedstawiono podsumowanie
informaciji finansowych we wspolnym przedsiewzigciu.

Wartos$¢ bilansowa inwestycji na 30 czerwca 2024 r.
wyniosta 13 976 tys. zt.

128



Dane finansowe wspdlnego przedsiewziecia — StudentSpace

Wybrane dane z sytuacji finansowej
[tys. PLN]

30.06.2024
Aktywa obrotowe - $rodki pieniezne 9 316
Aktywa obrotowe - pozostate 37 306
Aktywa razem 46 623
Zobowigzania krétkoterminowe 35
Zobowiazania finansowe (bez zobowigzan z tytutu dostaw i ustug) -
Pozostate zobowigzania krotkoterminowe 35
Zobowigzania razem 35
Kapitat wtasny 46 587
Udziat % Grupy Echo Investment 30,00%
Eliminacja transakcji pomiedzy jednostka a Grupa (przychodow, kosztow, zyskow ze sprzedazy w wysokosci 30%) -
Udziat Grupy Echo Investment w aktywach netto = wartos¢ bilansowa inwestycji wycenianej metoda praw wtasnosci 13 976
Dane finansowe wspdlnego przedsiewziecia — StudentSpace
Wybrane dane ze sprawozdania z catkowitych dochodéw
[tys. PLN]
1.01.2024 -
30.06.2024
Koszty ogdlnego zarzadu, w tym: (25)
Amortyzacja 3)
Przychody i koszty finansowe, w tym: (515)
Zysk (strata) brutto (540)
Podatek dochodowy -
Zysk (strata) netto (540)
Dochody catkowite razem (540)
Udziat % Grupy Echo Investment 30,00%
Udziat Grupy Echo Investment w zysku/stracie netto wspolnego przedsiewziecia (162)
Udziat Grupy Echo Investment w catkowitych dochodach z tytutu wspolnego przedsiewziecia (162)

Projekt Browarna Sp. z o.o.
(poprzednia nazwa Archicom Wroctaw 2 Sp. z 0.0.)

7 marca 2024 r. zostata podpisana dokumentacja
dotyczaca utworzenia joint venture przez Archicom S.A.

i Rank Progress S.A., w wyniku ktérej spétka Archicom
Wroctaw 2 Sp. z 0.0. (obecnie: Projekt Browarna Sp. z 0.0.)
stata sie przedmiotem wspotwtasnosci obu ww. spétek.
Udziat Archicom we wspolnym przedsiewzieciu wynosi

55 proc., a Rank Progress 45 proc. W wyniku transakc;ji
Spoétka utracita wytaczng kontrole nad jednostka. Na
podstawie umowy spotki wszystkie strategiczne decyzje
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finansowe i operacyjne (w tym w szczegodlnosci dokonanie
zakupu istotnego aktywa) wymagaja jednomysinej zgody
obu udziatowcow.

Inicjatywa JV dotyczy realizacji inwestycji mieszkaniowej na
terenie znajdujgcym sie przy ul. Browarnej we Wroctawiu.
Projekt zakltada wniesienie przez Rank Progress do spotki
gruntu, a kompleksowa realizacjg inwestycji zajmie sie
Archicom. W ramach trzyetapowej inwestycji planowana
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jest budowa osiedla o ponad 45 tys. mkw. PUM,
z uwzglednieniem blisko 800 mieszkan.

27 marca 2024 r. Archicom S.A. udzielit Projekt Browarna
Sp. z 0.0. (poprzednia nazwa: Archicom Wroctaw 2 Sp.
z 0.0.) pozyczki na taczng kwote 138 944 tys. zt.

28 marca 2024 r. podmiot wspotkontrolowany oraz Rank
Progress S.A. zawarly, w wykonaniu umowy przedwstepnej
i warunkowej z dnia 7 marca 2024 r., umowe sprzedazy

i umowe przenoszacy dotyczaca nabycia przez Projekt

Browarna Sp. z 0.0. (poprzednia nazwa: Archicom Wroctaw

2 Sp. z 0.0.) od Rank Progress S.A. nieruchomosci
potozonej przy ul. Browarnej we Wroctawiu.

Udziat Grupy Echo Investment w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym jest ujmowany metoda

praw wiasnosci. Ponizej przedstawiono podsumowanie

informaciji finansowych we wspdélnym przedsiewzieciu.

Dane finansowe wspdlnego przedsiewziecia — Projekt Browarna sp. z o.0.
Wybrane dane ze sprawozdania z catkowitych dochodéw

[tys. PLN]
30.06.2024
Aktywa obrotowe - Zapasy 178 620
Aktywa obrotowe - Naleznosci z tytutu pozostatych podatkéw 39 949
Aktywa obrotowe - pozostate 933
Aktywa obrotowe - srodki pieniezne 7769
Aktywa razem 227271
Zobowigzania dtugoterminowe 225938
Zobowiazania finansowe (bez zobowigzan z tytutu dostaw i ustug) 225131
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 807
Zobowigzania krétkoterminowe 1658
Zobowiazania finansowe (bez zobowigzan z tytutu dostaw i ustug) 120
Pozostate zobowigzania krotkoterminowe 1538
Zobowigzania razem 227 596
Kapitat wtasny (325)
Udziat % Grupy Echo Investment 55%
Udziat Grupy Echo Investment w aktywach netto (179)
Eliminacja transakcji pomiedzy jednostkg a Grupa (przychodow, kosztow, zyskow ze sprzedazy w wysokosci 55%) (1633)
taczne skumulowane nieujete udziaty w stracie wspolnego przedsiewziecia 1812

Wartos¢ bilansowa inwestycji wycenianej metoda praw wtasnosci

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2024 r.
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Dane finansowe wspdlnego przedsiewziecia — Projekt Browarna sp. z o.0.
Wybrane dane ze sprawozdania z catkowitych dochodéw

[tys. PLN]
1.01.2024 -
30.06.2024
Przychody operacyjne 5
Koszty ogolnego zarzadu (107)
Koszty sprzedazy (270)
Przychody i koszty finansowe, w tym: (48)
Koszty z tytutu odsetek finansowych (97)
Zysk (strata) brutto (413)
Podatek dochodowy 78
Zysk (strata) netto (335)
Dochody catkowite razem (335)
Udziat % Grupy Echo Investment 55%
Udziat Grupy Echo Investment w zysku/stracie netto wspolnego przedsiewziecia (184)
Udziat Grupy Echo Investment w catkowitych dochodach z tytutu wspolnego przedsiewziecia (184)

NOTA 12

Aktywa finansowe [tys. PLN]

30.06.2024  31.12.2023
Udzielone pozyczki dtugoterminowe wraz z odsetkami 405798 263 442
Udzielone pozyczki krotkoterminowe wraz z odestkami 47 402 38 392
Kaucje dtugoterminowe 3824 4 291
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe - 24
Przedptaty i zaliczki dtugoterminowe 13718 -
Stan na koniec okresu, w tym: 470743 306 149
- diugoterminowe 423 341 267757
- kroétkoterminowe 47 402 38 392

Pozyczki zostaty udzielone podmiotom prawnym w PLN,
z oprocentowaniem WIBOR + marza lub o statym
oprocentowaniu. Na dzien bilansowy, pozyczki o tacznej
wartosci 436 130 tys. zt zostaty udzielone jednostkom
ujmowanym metoda praw wtasnosci: Towarowa 22,
Resi4Rent, Projekt Browarna, do sptaty w latach 2024-
2032. Wartos¢ bilansowa pozyczek udzielonych na rzecz
pozostatych podmiotéw wynosi 17 070 tys. zi, do sptaty
w roku 2024.

Maksymalna wartos$¢ ryzyka kredytowego zwigzanego

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

W szczegolnosci jest to mozliwe w przypadku pozyczek
udzielonych jednostkom powigzanym, przez co Grupa ma
mozliwos$¢ oceny i identyfikacji pozyczek, w przypadku
ktérych ryzyko kredytowe znaczgco wzrosto. Zarzad
Grupy nie stwierdzit takich pozyczek. Zarzad ocenit

takze pozyczki pod katem utworzenia odpisu z tytutu
oczekiwanych strat kredytowych i ocenit taki odpis jako
nieistotny. Szacunkowa wartos¢ godziwa udzielonych
pozyczek jest w przyblizeniu réwna ich wartosci
bilansowe;j.
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NOTA 13

Zapasy [tys. PLN]

30.06.2024 31.12.2023
Potprodukty i produkty w toku 1881253 1383 295
— aktywo z tytutu prawa do uzytkowania gruntu (wieczyste uzytkowanie) 47 502 33 307
Produkty gotowe 35113 167 399
Towary 72 459 3131
Zapasy, razem 1988 825 1553 824

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

Pozycja potprodukty i produkty w toku zawiera

gtéwnie posiadane przez Grupe nieruchomosci oraz
naktady na projekty mieszkaniowe w przygotowaniu

i realizacji (np. ustugi projektowania, roboty budowlane
itp. $wiadczone przez firmy zewnetrzne). Dodatkowo

w pozycji tej wykazywane jest prawo do uzytkowania
gruntu (wieczyste uzytkowanie), na ktorym budowane sg
lokale mieszkalne i uzytkowe. Pozostata wartos¢ pozycji
dotyczy poniesionych naktadow na $wiadczone ustugi
wykonczenia lokali (fit-out). Ze wzgledu na specyfike
dziatalnosci grunty $wiezo zakupione prezentowane

sg jako grunty a grunty przeznaczone pod zabudowe
Grupa dzieli pomiedzy aktywa trwate i obrotowe na
podstawie szacowanej diugosci cyklu operacyjnego.

Pozycja towary zawiera grunty przeznaczone do
sprzedazy.

Zapasy wyceniane sg wedtug kosztu wytworzenia lub
zakupu, jednak nie wyzej niz mozliwa do uzyskania
wartos¢ sprzedazy netto. Warto$¢ ta uzyskana jest
wedle aktualnych cen rynkowych pozyskanych z rynku
deweloperskiego. Odwrécenie odpisu wartosci
zapasow nastepuje albo w zwigzku ze sprzedazg zapasu
lub w zwigzku ze wzrostem ceny sprzedazy netto.
Kwoty odpiséw wartosci zapasow ujetych w okresie
jako koszt oraz kwoty odwrdécenia odpiséw wartosci
zmniejszajacych wartosé zapasow ujetych w okresie
jako przychoéd znajduja sie w rachunku zyskéw i strat
w pozycji koszt wlasny sprzedazy.

Zarzad Grupy dokonat przegladu projektow na dzien

bilansowy i analizy ich cyklu operacyjnego. W zwigzku
z zidentyfikowaniem projektéow wykraczajacych poza
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standardowy cykl operacyjny Grupy, Zarzad Grupy podijat
decyzje o zaprezentowaniu ich w skonsolidowanym
sprawozdaniu z sytuacji finansowej jako aktywa
dtugoterminowe, w pozyciji ,,Grunty przeznaczone pod
zabudowe”.

Zgodnie z MSR 23, Grupa aktywuje te czes$¢ kosztow
finansowych, ktére sg bezposrednio powigzane

z nabyciem i wytworzeniem sktadnikow majatkowych
ujetych jako zapasy. W przypadku finansowania celowego,
zaciggnietego na realizacje projektu aktywowaniu podlega
kwota kosztéw finansowych, pomniejszona o przychody
uzyskane z tymczasowego lokowania srodkéw pienieznych
(czyli kwot odsetek od lokat bankowych z wyjatkiem lokat
wynikajacych z blokad rachunkow, umoéw akredytywy).

W przypadku leasingu aktywowane sa koszty odsetkowe
od zobowigzania leasingowego dotyczacego konkretnego
projektu w koszt tego projektu (finansowanie celowe).

W przypadku finansowania ogélnego, koszty finansowania
podlegajace kapitalizaciji ustala sie przy zastosowaniu
$redniej wazonej wszystkich kosztow finansowania
zewnetrznego w odniesieniu do poniesionych naktadow
na dany sktadnik aktywow.

Aktywowana kwota kosztéw ogolnego finansowania
zewnetrznego na zapasy wynosita w | pétroczu 2024
r. 12 197 tys. zt (stopa rocznej kapitalizacji 8,06 proc.),
natomiast w 2023 r. — 15 352 tys. zt (stopa rocznej
kapitalizacji 8,07 proc.).

Wartosé zapaséw na 30 czerwca 2024 r. wynosi 1985

825 tys. zt, w tym do sprzedazy w ciggu 12 miesiecy 455
769 tys. zt.
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Zapasy - wptyw na wynik [tys. PLN]

1.01.2024- 1.01.2023-

30.06.2024 30.06.2023

Wartosc¢ zapasow rozpoznanych jako koszt w danym okresie (245 159) (231292)
Wartos¢ odpisow aktualizujacych zapasy ujeta w okresie jako koszt (484) (14)
Wartos¢ odwréconych odpiséw aktualizujgcych zapasy ujeta w okresie jako zmniejszenie kosztu 2 615 92

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

Wartos¢ zapasow rozpoznanych jako przychéd / koszt

w danym okresie, znajduje sie w rachunku wynikéw
w pozycji ,koszt wlasny sprzedazy”.
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Zmiana stanu odpisu aktualizujagcego warto$é zapasow
do 30 czerwca 2024 r. wyniosta 2 131 tys. zt (30 czerwca

2023 r. 78 tys. z1).

Odwrécenie odpisow aktualizujacych w | potroczu
2024 r. dotyczyto gtéwnie projektéw mieszkaniowych
zlokalizowanych w Warszawie w zwigzku ze zrealizowang

sprzedaza.
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NOTA 14

Naleznosci krétkoterminowe [tys. PLN]

30.06.2024 31.12.2023

Naleznosci handlowe, o okresie sptaty:
- do 12 miesiecy 50753 67 021
Naleznosci handlowe razem: 50753 67 021
Naleznosci z tyt. Odszkodowania 841 -
Rozliczenia miedzyokresowe - Wieczyste uzytkowanie 1379 -
Aktywo z tytutu prawa do uzytkowania gruntu (wieczyste uzytkowanie) 235 1594
Rozliczenia miedzyokresowe - polisy 1448 2641
Rozliczenia miedzyokresowe - koszt przekazanej infrastruktury 1908 -
Rozliczenia miedzyokresowe - pozostate 8 629 9 537
Rozliczenia miedzyokresowe - podatek od nieruchomosci 4518 -
Rozliczenia miedzyokresowe - rozliczenie czynszéw w czasie 12 339 3806
Naleznos$¢ z tytutu wzrostu ceny - 55626
Nabyte pakiety wierzytelnosci wraz z depozytem 59 632 14 400
Pozostate naleznosci 4873 3545
Aktywa niefinansowe razem 95 802 41049
Wadium na zakup nieruchomosci 6150 18 268
Kaucje wptacone 4188 7896
Zaliczki z tytutu pozostatych dostaw 6578 20 310
Zaliczki z tytutu zakupu gruntow 168 358 136 856
Pozostale aktywa finansowe razem: 185 274 183 330
Naleznosci handlowe i pozostate razem: 331829 291400
Naleznosci z tytutu podatku VAT 127 869 80 330
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow 3466 471
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkéw razem 131335 80 801
Naleznosci krétkoterminowe netto razem 463164 372 201
- odpisy na oczekiwane straty kredytowe - naleznosci handlowe 16 264 16 015
Naleznosci krétkoterminowe brutto razem 479 428 388 216
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug wynikaja ze Maksymalna wartos$¢ ryzyka kredytowego zwigzanego
$wiadczonych ustug deweloperskich, ustug z naleznosciami handlowymi nie odbiega istotnie od
wykoniczeniowych, wynajmu powierzchni komercyjnych wartosci bilansowej. Szacowana warto$¢ godziwa
i mieszkaniowych oraz pozostatych ustug. naleznosci handlowych jest biezacg wartoscia przysztych

oczekiwanych zdyskontowanych przeptywow pienieznych
Grupa na biezaco kontroluje kondycje i zdolnos¢ ptatnicza i nie odbiega istotnie od bilansowej wartosci tych
kontrahentéw. W stosunku do zadnego z klientéw Grupy naleznosci.
Echo Investment nie wystepuje znaczaca koncentracja
ryzyka.
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NOTA 15

Srodki pieniezne oraz
inne aktywa finansowe

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty [tys. PLN]

30.06.2024 31.12.2023
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych 522 947 813 836
Srodki pieniezne razem 522947 813 836
Grupa lokuje nadwyzki pieniezne w bankach: PKO BP W stosunku do zadnego z klientéw Grupy Echo
S.A., Pekao S.A., Alior Bank Polska S.A. mBank S.A. oraz Investment nie wystepuje znaczaca koncentracja
Bank Millennium S.A. ryzyka. W przypadku srodkow pienieznych i depozytéw

w instytucjach finansowych i bankach oraz wptat
Maksymalne ryzyko kredytowe srodkow pienieznych jest klientow mieszkaniowych na rachunkach powierniczych
réwne ich wartosci bilansowe;j. prezentowanych jako inne aktywa finansowe, Grupa
korzysta z ustug renomowanych jednostek. W odniesieniu

Dodatkowo Grupa posiada procedury pozwalajgce do wymienionych kategorii wystepuje ryzyko koncentracji
oceni¢ wiarygodnos¢ kredytowa klientow i najemcow, wynikajace z utrzymywania okoto 55 proc. srodkow
a w przypadku najemcow stosowane sg takze w banku PKO BP S.A.
zabezpieczenia w postaci kaucji i gwaranciji.
Inne aktywa finansowe [tys. PLN]

30.06.2024 31.12.2023
Inne aktywa finansowe:
- wptywy od klientow mieszkaniowych, zablokowane na rachunkach powiernicznych, zwalniane przez bank wraz 43746 27 463

z postepem realizacji inwestycji

- stanowigce zabezpieczenie zwrotu kaucji 17 257 18 837
- stanowigce zabezpieczenie pokrycia kosztow sptaty odsetek i rat kapitatowych 16 010 13 430
Inne aktywa finansowe razem 77 013 59730
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NOTA 16

Kredyty, pozyczki i obligacje [tys. PLN]

30.06.2024  31.12.2023
Kredyty i pozyczki 808 527 803 033
Kredyty i pozyczki finansujace nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy 108 013 54122
Dtuzne papiery wartosciowe 2205777 1794 915
Zobowiazania z tytutu podziatu zysku (profit share) n737 1457
Kredyty, pozyczki i obligacje, razem 3134 054 2 663 527
- z czego czes¢ diugoterminowa 2 300 216 1760 813
- z czego czes¢ krotkoterminowa 833 838 Q02 714

W skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji
finansowej, w pozycji kredyty, pozyczki i obligacje
finansujace nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy
prezentowane sg zobowigzania (kredyty bankowe,
obligacje, pozyczki, profit share) dotyczace projekiow
przeznaczonych do sprzedazy i prezentowanych w linii
aktywa przeznaczone do sprzedazy. Zobowigzania te
nie zostang przeniesione na kupujacego aktywa lecz
podlegac beda sptacie przez Grupe Echo Investment ze
srodkéw pochodzacych ze sprzedazy aktywow, stad nie
zostaly wykazane jako ,zobowigzania dotyczace aktywoéw
przeznaczonych do sprzedazy”.

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

- City2 we Wroctawiu,

— React | w todzi,

W pozyciji kredyty i pozyczki Grupa prezentuje
posiadane kredyty celowe i wykorzystane linie
kredytowe w rachunkach biezacych. Zabezpieczeniem
umow kredytowych na finansowanie projektow sg
przede wszystkim hipoteki na nieruchomosciach,

cesje wierzytelnosci z zawartych uméw najmu,

umoéw realizacyjnych, polis oraz zastawy rejestrowe

i finansowe na udziatach, rachunkach oraz zbiorze rzeczy
i praw spotek zaleznych. Oprocentowanie kredytéw
denominowanych w EUR oparte jest o stawke EURIBOR
powiekszong o marze.

Zabezpieczeniem linii kredytowych biezacych

i obrotowych (o wartosci 155 375 tys. PLN) sg
oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji i petnomocnictwa
do rachunkow bankowych. Oprocentowanie kredytéw
oparte jest o stawke WIBOR powiekszong o marze
banku.

Wedtug najlepszych informacji i danych Zarzadow spotek
z Grupy, w trakcie roku obrotowego, na dzien bilansowy

i do dnia podpisania sprawozdania finansowego nie
nastgpito naruszenie warunkow umow kredytowych

i ustalonych poziomow zabezpieczen.
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W pozyciji dtuzne papiery wartosciowe Grupa prezentuje
wyemitowane obligacje. Oprocentowanie obligacji
oparte jest o stawke WIBOR powiekszong o marze.
Grupa wyemitowata tez obligacje w PLN oparte na stopie
statej jak rowniez obligacje w EUR posiadajace state
oprocentowanie.

Warto$¢ godziwa zobowigzan z tytutu kredytéw

i pozyczek nie odbiega istotnie od wartosci bilansowe;.
Dla obligacji notowanych warto$¢ godziwa zostata
ustalona na bazie cen notowan z dnia bilansowego,
natomiast dla obligacji nienotowanych wartos¢ godziwa
zostata ustalona metodg dochodowg na podstawie
przeptywow pienieznych zdyskontowanych aktualna
rynkowa stopa procentowa. Stopa dyskonta (usredniona
dla wszystkich wycen) wyniosta w | potroczu 2024 r.
9,97 proc. dla zadtuzenia w PLN (9,47 proc. w 2023 r.)
oraz 7,56 proc. dla zadtuzenia w EUR (7,6 proc.

w 2023 r.). Wycena do wartosci godziwej dla obligac;ji
notowanych zostata zaklasyfikowana do poziomu 1,

a dla nienotowanych do poziomu 2 w hierarchii wartosci
godziwej okreslonego w standardach rachunkowych.

Szczegotowe informacje na temat kredytow i obligaciji
znajduja sie w czesci 1.19 sprawozdania Zarzadu
Zobowiazania finansowe Spatki i jej Grupy.

Profit share jest udziatem w zysku inwestora
mniejszosciowego. Wynika on z zawartych uméw
zgodnie z ktérymi inwestor zobowigzany jest do wptaty
kapitatu stanowigcego udziat w inwestyciji. Kapitat
wnoszony jest do jednostek realizujacych projekt

w formie udzielonej pozyczki lub emisji obligaciji
partycypacyjnych. W momencie sprzedazy projektu
inwestorowi zwracany jest kapitat wraz z naleznym mu
udziatem w zysku (kalkulowany jako cena sprzedazy —
koszty). Zobowigzania z tytutu profit share sg szacowane
dla projektow wycenianych metoda dochodowa

w proporcji do uwalnianego wyniku na nieruchomosci.
Stad tez pierwsze zobowigzanie z tytutu profit share
tworzone jest wraz z pierwszg wyceng projektu

w wartosci godziwe;j.
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Zobowigzania z tytutu podziatu zysku zostaty
podzielone zgodnie z terminem wymagalnosci od
dnia bilansowego, tj.: na diugoterminowe, w kwocie:

Diuzne instrumenty finansowe [tys. PLN]

10 557 tys. zt (10 631 tys. zt na 31 grudzien 2023 r.) oraz
krotkoterminowe, w kwocie:1179 tys. zt (826 tys. zt na
31 grudzien 2023 r.)

30.06.2024  31.12.2023

Wartosc bilansowa

2216 814 1791065

Wartos¢ godziwa

2241132 1810 898
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NOTA 17

Leasing

Prawo wieczystego uzytkowania

Pozostale umowy

Zapasy Nieruchomosci Nieruchomosci Aktywa | Rzeczowe Nieruchomosci Razem
inwestycyjne  inwestycyjne przeznaczone aktywa inwestycyjne
w budowie do sprzedazy trwate
Aktywo z tytutu prawa do uzytkowania
Stan na 1stycznia 2024 r. 33307 12 253 13 869 - 39 528 107 820 206777
Amortyzacja (1472) (148) - - (4 31m) - (5 931)
Wycena do wartosci godziwej - - - - - (8 3506) (8 356)
Zwiekszenia 17 958 3497 4739 - 14770 5569 46 533
Zmniejszenia (2297) - (3 952) - (5606) (11093) (17 907)
Stan na 30 czerwca 2024 r. 47 502 15 602 14 656 - 49 423 93 940 221123
Prawo wieczystego uzytkowania Pozostate umowy
Zapasy Nieruchomosci Nieruchomosci Zobowigzania do-| Rzeczowe Nieruchomosci Razem
inwestycyjne  inwestycyjne  tyczace aktywow aktywa  inwestycyjne
w budowie  przeznaczonych trwate
do sprzedazy
Zobowigzania z tytutu leasingu
Stan na 1stycznia 2024 r. 30 336 11621 13 491 - 39 519 19167 214134
Koszt odsetkowy 1125 400 an - 746 2 561 5243
Sptaty zobowiazania wraz z odsetkami (5 098) (805) (486) - (9121) (13 533) (29 043)
Zwiekszenia 17 503 3108 4740 - 22 342 4989 52 682
Zmniejszenia (4 355) (101) (4733) - (4 480) (2222) (15 891)
Stan na 30 czerwca 2024 r. 39 511 14 223 13 423 - 49 006 110 962 227125
Prawo wieczystego uzytkowania Pozostate umowy
Zapasy Nieruchomosci Nieruchomosci Zobowigzaniado-| Rzeczowe Nieruchomosci Razem
inwestycyjne  inwestycyjne  tyczace aktywow aktywa  inwestycyjne
w budowie  przeznaczonych trwale
do sprzedazy
Zobowigzania z tytutu leasingu
krétkoterminowe 39 511 1103 571 - 17 362 237N 82 258
dtugoterminowe - 13120 12 8562 - 31644 87 251 144 867
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NOTA 18

Zmiana stanu rezerw - wg tytutéw [tys. PLN]

30.06.2024 31.12.2023
Stan na poczatek okresu
- rezerwa na koszty ogolnego zarzadu 1324 12 876
- rezerwa na przewidywane kary 10 767 13738
- rezerwa na przewidywane koszty napraw gwarancyjnych itp. 10 091 7994
- rezerwa na sprawy sadowe 8 361 8 324
- rezerwa na pozostate koszty 79 13 662
40 622 56 594
Zwiekszenia z tytutu
- rezerwa na koszty ogolnego zarzadu 9 327 15 253
- rezerwa na przewidywane kary 1068 8791
- rezerwa na przewidywane koszty napraw gwarancyjnych itp. 5405 8125
- rezerwa na sprawy sadowe 479 2126
- rezerwa na pozostate koszty - 395
16 279 34 690
Wykorzystanie i rozwigzanie z tytutu
- poniesionych kosztow ogdlnego zarzadu (13 557) (16 805)
- poniesionych kar (3 549) M 762)
- poniesionych kosztéw napraw gwarancyjnych, remontow itp. (4 363) (6 028)
- poniesionych kosztéw wynikajacych ze spraw sadowych (2103) (2 089)
- poniesionych kosztow na pozostate koszty (35) (13 978)
(23 607) (50 662)
Stan na koniec okresu
- rezerwa na koszty ogolnego zarzadu 7094 1324
- rezerwa na przewidywane kary 8 286 10 767
- rezerwa na przewidywane koszty napraw gwarancyjnych itp. 1133 10 091
- rezerwa na sprawy sadowe 6737 8 361
- rezerwa na pozostate koszty 44 79
33294 40 622
w tym:
- rezerwy diugoterminnowe 8175 9283
- rezerwy krotkoterminowe 25119 31339

Daty realizacji rezerw na kary, koszty gwarancyjne i sprawy
sgdowe sg trudne do oszacowania, przy czym istnieje
duze prawdopodobienstwo ich realizacji w terminie do 12

miesiecy od daty bilansowej.

Rezerwa na kary obejmuje wartos$¢ kar, ktorymi moze
zosta¢ obcigzona Grupa z tytutu zawartych umow,
o prawdopodobienstwie obcigzenia wiekszym niz 50%.
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Rezerwa na przewidywane koszty napraw gwarancyjnych
obejmuje wartos¢ napraw, badz odszkodowania

dotyczacego sprzedanych lokali i projektow,
o prawdopodobienstwie obcigzenia wiekszym niz 50%.

Kwoty rezerw zostaty oszacowane na podstawie najlepszej
wiedzy Zarzadu Grupy oraz na podstawie doswiadczen.
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NOTA 19

Zobowigzania handlowe i pozostate [tys. PLN]

30.06.2024 31.12.2023
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci:
Do 12 miesiecy 109 563 N3 965
Razem 109 563 13 965
Zobowigzania z tytutu leasingu:
Dtugoterminowe 144 867 142 037
Krotkoterminowe 82258 72 097
Razem 227125 214134
Zobowigzania niefinansowe
Zobowigzania z tytutu kontraktow z klientami dotyczacych prac wykonczeniowych fit-out 16138 21448
Zobowiagzania z tytutu kontraktow z klientami dotyczacych projektéw inwestycyjnych 19 545 45 586
Rozliczenia miedzyokresowe bierne - naktady na projekty nieruchomosciowe do poniesienia w zwiazku z zawartymi umowami 39 204 9280
Rozliczenia miedzyokresowe bierne - premie dla Zarzadu i pracownikéw 30 420 23 923
Rozliczenia miedzyokresowe bierne - pozostate 1073 7 302
Razem 106 380 107 539
Zobowigzania finansowe
Kaucje od wykonawcow i otrzymane zaliczki 98 976 112 698
Kaucje od wykonawcow, najemcow i otrzymane zaliczki - zobowigzania dotyczace aktywow przeznaczonych do sprzedazy 782 -
(nota 9)
Pochodne instrumenty finansowe - 772
Zobowiazania z tytutu zabezpieczenia przychoddw za okresy bezczynszowe lub z obnizonym czynszem (master lease) 31819 36 461
Pozostate zobowigzania 7443 7281
Razem, w tym: 139 020 157 212
Zobowigzania dotyczace aktywow przeznaczonych do sprzedazy 782 -
Zobowigzania z tytutu dywidend:
Zobowiagzania z tytutu dywidendy 9720 6986
Razem 9720 6986
Zobowiagzania z tytutu podatku VAT 5624 8940
Zobowiazania z tytutu pozostatych podatkow 11468 3428
Razem 17 092 12368
Zobowiazania handlowe i pozostate razem 608 900 612204
Warto$¢ godziwa zobowigzan handlowych i pozostatych zt, natomiast na 31 grudnia 2023 r. dotyczy zobowigzania
nie rézni sie istotnie od ich wartosci bilansowe;j. Archicom S.A. w kwocie 6 986 tys. zt.
Zobowigzanie z tytutu dywidendy na 30 czerwca 2024 r. Po dniu bilansowym, 19 stycznia 2024 r. sptacone zostato
dotyczy zobowigzania Archicom S.A. w kwocie 9 720 tys. zobowigzanie z tytutu dywidendy Archicom S.A. w kwocie

6 986 tys. zt.
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Wartos¢ zobowigzan z tytutu zabezpieczenia przychodow
za okresy bezczynszowe lub z obnizonym czynszem
(master lease) szacowana jest w oparciu o plan wynajmu
nieruchomosci przez dziat leasingu powierzchni
biurowych. Plan ten jest aktualizowany kazdego kwartatu

i dopasowywany do aktualnych warunkéw rynkowych
zarowno, jezeli chodzi o terminy wynajmu oraz stawki
najmu.

Na 30 czerwca 2024 r. zobowigzania z tytutu
zabezpieczenia przychodéw za okresy bezczynszowe lub

z obnizonym czynszem (master lease) dotyczyty projektow:

Face2Face, Moje Miejsce | i ll, MidPoint, West 4 HUB |,
Fuzja CD, Browary GH,J (w 2023 r.: Face2Face, Moje
Miejsce | i I, MidPoint, West 4 HUB |, Fuzja CD, Browary
GH,J). Grupa udziela zabezpieczenia przychodow za

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2024 r.

okresy bezczynszowe (master lease) maksymalnie do
2032 r. (w 2023 r. maksymalnie do 2032 r.).

Zobowigzania z tytutu zabezpieczenia przychoddéw

za okresy bezczynszowe lub z obnizonym czynszem
(master lease) zostaty podzielone zgodnie z terminem
wymagalnosci od dnia bilansowego tj. dtugoterminowe
w kwocie 20 469 tys. zt (23 374 tys. zt na 31.12.2023 r.),
krétkoterminowe w kwocie 11 350 tys. zt (13 087 tys. zt

na 31.12.2023 r.). Zobowiazania z tytut zabezpieczenia
przychodow za okresy bezczynszowe (master lease)
rozlicza sie do jednego roku w kwocie 11 350 tys. zt

(13 087 tys. zt za 2023 r.), powyzej jednego roku do
trzech lat w kwocie 8 429 tys. zt (12 446 tys. zt za 2023 r.),
powyzej trzech do pieciu lat w kwocie 10 603 tys. zi

(9 205 tys. zt za 2023 r.) i powyzej pieciu do dziesieciu lat
w kwocie 1437 tys. zt (1723 tys. zt za 2023 r.).
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NOTA 20

Wykaz hipotek na nieruchomosciach inwestycyjnch Grupy Echo Investment
na 30 czerwca 2024 r.

Wartos¢ Wartosé hipoteki
aktywa
Spotka Nieruchomosé [tys] tys.EUR tys.PLN Na rzecz Komentarz
Galeria Libero - Projekt Echo Katowice, ul. Kosciuszki 539 517 50 675 33 000 Santander Bank w zwigzku z finansowaniem
120 Sp. z. 0.0. Sp. k. — Polska S.A. galerii Libero w Katowicach
9 000
50 675 20 850 BNP Paribas Bank
Polska S.A.
9 000
Echo - Arena Sp. z o.0. Krakow, Al.Pokoju / ul. 462123 131120 119100 Bank PKO BP S.A. w zwiagzku z finansowaniem pro-
Fabryczna oraz Pekao S.A.  jektu Brain Park | i Il w Krakowie
18 000
Fianar Investments Sp. z.0.0 Krakow, ul. Kapelanka 138 600 310056 Topaz Jewel Sp. zabezpieczenie wierzytelnosci
z.0.0.  pienieznych w zwigzku z trans-
akcja zakupu nieruchomosci
w Krakowie przy ul. Kapelanka
5704 Pearl Jewel Sp. z 0.0. zabezpieczenie wierzytelnosci
pienieznych w zwigzku z trans-
5070 akcja zakupu nleruc'ho.mosq
w Poznaniu i todzi
React - Dagnall todz / React | 128 662 27150 10 050 Bank Pekao S.A. na rzecz PEKAO S.A. w zwigz-
Sp. z o.0. Sp. K.a. ku z finansowaniem projektu
React |
Archicom Nieruchomosci 14 Wroctaw / City Forum 2 135 377 34 000 Q720 Bank Pekao S.A. w zwigzku z finansowaniem
Sp. z o.0. projektu City Forum 2
Projekt 139 - Grupa Echo Sp.  Wroctaw, ul. Swobodna 57100 *120 000 Bank Pekao S.A.  w zwiazku z kredytem zawartym
z 0.0. Sp.k. przez PE 129 Sp. z o.0.
Villea Investments Sp. z 0.0 Krakow, ul. Wita Stwosza 70 580
Razem 1531959

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

Wykaz hipotek na zapasach Grupy Echo Investment
na 30 czerwca 2024 r.

Wartos¢ Wartosé hipoteki

aktywa
Spotka Nieruchomosé [tys] tys.EUR tys. PLN Na rzecz Komentarz
Archicom Nieruchomosci 9 Wroctaw, ul. Goéralska (etap 26 081 240 000 Bank PKO BP S.A. w zwigzku z kredytem
Sp. z o.0. 1i2) w rachunku biezacym udzielo-

nym Archicom S.A.
Archicom Nieruchomosci JN3  Wroctaw / Awipolis bud 59 243
sp. z 0.0. L6al7L8 - etap 4, bud L6b
- efap 4a

Archicom Nieruchomosci 8 Wroctaw / Sady nad Zielona 54 M2
Sp. z o.0. bud 2a, 2b
Archicom Nieruchomosci JN2  Wroctaw / lwiny Radomie- 40 021
sp. z 0.0. rzyce
Archicom Warszawa sp. z 0.0. Warszawa / Postepu 58 010
Archicom Doxent Investments  todz / Zenit I 1l 41454
sp. z 0.0.
Projekt Echo - 143 Sp. z 0.0. Warszawa, al. KEN 98202 *120 000 Bank Pekao S.A. w zwiazku z kredytem zawartym
SKA przez PE 129 Sp. z o.0.
Razem 377123

* Hipoteka o tej wartosci dotyczy zaréwno nieruchomosci inwestycyjnych, jak i zapaséw tacznie, nie nalezy traktowac tych kwot osobno.
p ) yczy yeyjnyen, j p y Y
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NOTA 21

Transakcje z podmiotami powigzanymi [tys. PLN]

30.06.2024 31.12.2023
Rezultaty transakcji z wtascicielami
Naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek 14 488 13 921
Zobowigzania handlowe 1901 1896
Poniesione koszty z tytutu umow o zarzadzanie 9 261 18 535
Rozpoznane przychody z tytutu odsetek 568 1345
Rezultaty transakcji z podmiotami powigzanymi osobowo
Naleznosci handlowe 368 1103
Rozpoznane przychody z tytutu zarzadzania i refaktur 813 1891
Rezultaty transakcji z cztonkami Zarzadu
Rozpoznane przychody z tytutu sprzedazy mieszkan, miejsc parkingowych 2189 1625
Otrzymane zaliczki 56 -
Rezultaty transakcji z podmiotami wspétkontrolowanymi
Naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek 442 363 290 844
Naleznosci handlowe 13 035 17 892
Naleznosci - zaptacona zaliczka za grunt 121 603 136 856
Zobowiagzania - 10
Poniesione koszty 483 2 682
Zakup gruntu 57 253 24 401
Rozpoznane przychody z tytutu najmu, ustug doradczych, ksiegowych i pozostatych 22134 7816
Rozpoznane przychody z tytutu sprzedazy gruntow, nieruchomosci, wsparcie realizcji inwestycji - 72 838
Rozpoznane przychody z tytutu odsetek - Q751
Umorzenie odsetek od pozyczek - 14 403
Otrzymane kaucje i zaliczki 27 000 16 959
Zobowigzania z tytutu ofrzymanych pozyczek 37 252 -
Poniesione koszty z tytutu pozyczek 4 -

Cztonkom Zarzadu Echo Investment S.A. oraz Prezesowi
Zarzadu spotki zaleznej Archicom S.A. przystuguje
dodatkowe wynagrodzenie motywacyjne w postaci
Premii Dtugoterminowej. Na 30 czerwca 2024 .

Grupa rozpoznata w sprawozdaniu finansowym rezerwe
w kwocie 17 820 tys. zt z tytutu premii zarzadu opartych

o cene akcji. Wptyw na wynik finansowy spétki z tytutu
zmian wysokosci tej rezerwy w pierwszym potroczu
2024 r. wynosit 3 051 tys. zt brutto na zmniejszenie
wyniku. Szczegdty zostaty przedstawione w Czesci 1
~Wynagrodzenie Zarzadu i Rady Nadzorczej”.

Zmiana stanu odpiséw na oczekiwane straty kredytowe

— pozyczki [tys. PLNI]

30.06.2024 31.12.2023
Stan na poczatek okresu 1417 1434
Zmiany z tytutu
- rozwigzanie odpisu - (17)
- utworzenie odpisu 242
Stan odpiséw na koniec okresu 1659 1417
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NOTA 22

Pozycje pozabilansowe [tys. PLN]

30.06.2024 31.12.2023
Zobowiagzania warunkowe na rzecz pozostatych jednostek:
- z tytutu udzielonych gwarancji i poreczen 218 884 217135
- z tytutu spraw sadowych 181563 17 344
Razem 237 037 234 478

NOTA 23

Zmiany MSR - przeksztalcenie
sprawozdan finansowych za
poprzednie okresy

W zwigzku ze zmiang z 1stycznia 2024 MSR 1
~Prezentacja sprawozdan finansowych” - klasyfikacja
zobowigzan jako krotkoterminowe i dtugoterminowe,
dokonano zmiany prezentacji zobowigzan dotyczacych
kredytéw finansujgcych nieruchomosci przeznaczone
do sprzedazy (City 2 we Wroctawiu). Dotychczasowa
prezentacja tych zobowigzan w ramach zobowigzan

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

krotkoterminowych, zostata zmieniona i tym samym
kredyty finansujace nieruchomosci przeznaczone do
sprzedazy na 31 grudzien 2023 r. w kwocie 52 006 tys. z
(20 230 tys. zt na 1 styczen 2023 r.) przeniesiono do
zobowigzan diugoterminowych. Zmiany przedstawiono
w tabeli ponizej.

31.12.2023 31.12.2023
dane dane
opublikowane przeksztatcone Zmiana
Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 1708 807 1708 807 -
Kredyty, pozyczki i obligacje finansujace nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy - 52 006 52 006
Zobowigzania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 900 598 900 598 -
Kredyty, pozyczki i obligacje finansujace nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy 54122 216 (52 006)
1.01.2023 1.01.2023
dane dane
opublikowane przeksztatcone Zmiana
Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 1609 032 1609 032 -
Kredyty, pozyczki i obligacje finansujace nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy - 20 230 20 230
Zobowigzania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 667 980 667 980 -
Kredyty, pozyczki i obligacje finansujace nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy 142 494 122 264 (20 230)
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NOTA 24

Strategiczny komitet sterujacy Grupy, w sktad ktérego

wchodzi Zarzad, analizuje dziatalnos¢ z punktu

widzenia typu produktu/ustugi i wyréznia 4 segmenty:
mieszkania, mieszkania na wynajem, domy studenckie

i nieruchomosci komercyjne.

Przychody rozpoznawane we wszystkich segmentach

dziatalnosci Grupy sg rozpoznawane w momencie
spetnienia zobowigzania do wykonania $wiadczenia,

z wyjatkiem przychodow z najmu powierzchni, ktére sg

rozpoznawane w czasie.

Przychody od zadnego z klientow Grupy nie przekraczaty
10 proc. przychodéw ze sprzedazy wypracowanych
przez Grupe w okresie 6 miesiecy zakonczonym dnia

30 czerwca 2024 r.

Zaréwno w pierwszym potroczu 2024 r., jak i pierwszym
poétroczu 2023 r., Grupa osiggata przychody ze sprzedazy
wytgcznie na terenie Polski.

Wybrane pozycje bilansu na 30 czerwca 2024 r.

w podziale na segmenty [tys. PLN]

Mieszkania | Nieruchomosci

Razem Mieszkania| StudentSpace na wynajem komercyjne
Nieruchomosci inwestycyjne 1175126 15 518 0] 0] 1159 608
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 484 241 0 3482 0 480 759
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspolnych 742 642 0 13 976 328 596 400 070
przedsiewzieciach wycenianych metoda praw witasnosci oraz
w jednostkach powigzanych
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 148 657 14121 1166 1732 31638
Zapasy 1988 825 1910 779 31544 43 621 2881
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 522 947 204 232 270 920 317 525
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 264 039 0] 0] o] 264 039
Pozostata aktywa segmentow 1246 882 691518 12165 278 825 264 375
Aktywa segmentéw 6 573 359 2936168 62 603 653 694 2920895
Kredyty, pozyczki i obligacje - dtugoterminowe 2194 467 896 449 0 186 861 1111168
Kredyty, pozyczki i obligacje - krétkoterminowe 831574 349 081 37252 94 441 350 799
Kredyty, pozyczki i obligacje finansujace nieruchomosci 105 749 0 0 0 105 749
przeznaczone do sprzedazy - dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje finansujace nieruchomosci 2264 0] 0] o] 2264
przeznaczone do sprzedazy - krotkoterminowe
Program motywacyjny 17 820 17 820
Zobowiazania pozostate 159 956 52 871 0 156 106 929
Zobowiazania z tytutu umow z klientami 606 296 576 078 30 000 218
Zobowiagzania dotyczace aktywow przeznaczonych do 1753 0] 0] 1753
sprzedazy
Pozostate zobowigzania segmentow 606 687 250 284 3639 12107 340 657
Zobowigzania segmentow 4526 566 2124763 40 891 323 565 2 037 347
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Wybrane pozycje rachunku zyskéw i strat
za okres 1 stycznia - 30 czerwca 2024 r.
w podziale na segmenty [tys. PLN]

Mieszkania | Nieruchomosci

Razem Mieszkania| StudentSpace na wynajem komercyjne
Przychody ze sprzedazy (od zewnetrznych odbiorcéw / 489 014 333 531 1 19 569 135 913
klientow), tym:
Przychody z tytutu umoéw z klientami 393788 333 392 - 19 569 40 827
Przychody z tytutu najmu /leasingu (MSSF 16) 95226 139 - - 95087
Koszt wiasny sprzedazy (325 499) (226 365) (12) (9 940) (89182)
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 163 515 107 166 (m 9 629 46 731
Zysk (strata) ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych (5577) - - - (5577)
Aktualizacja wartosci nieruchomosci (zysk/strata z wyceny do (19 726) 210 - - (19 936)
wartosci godziwej)
Odpis z tytutu utraty wartosci (3218) (1240) - - (1978)
Amortyzacja srodkow trwatych i wartosci niematerialnych (7 098) (3 893) (613) (2592)
Przychody z tytutu odsetek od pozyczek 14 879 7043 - 6161 1675
Koszty z tytutu odsetek od kredytéw (19 917) (1437) 157 248 (18 886)
Koszty z tytutu odsetek od obligacji (82 853) (39 680) (920) (6 945) (35 307)
Udziat w zyskach (stratach) jednostek ujmowanych metoda 86 888 5) (162) 69 457 17 598
praw wtasnosci
Zysk (strata) brutto 46 093 (6 093) (3 901) 68127 (12 040)
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Informacje
O sprawozdaniach
finansowych Grupy



Zasady przyjete przy
sporzgdzaniu raportu
finansowego Grupy

W skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu

Grupy Kapitatowej Echo Investment prezentowane sg
skonsolidowane dane finansowe za okres 6 miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2024 r. oraz dane poréwnawcze
na 31 grudnia 2023 r. i za okres 6 miesiecy zakonczony
30 czerwca 2023 r.

Wszystkie dane finansowe w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym Grupy, o ile nie zaznaczono
inaczej, prezentowane sg w tysigcach ztotych (PLN), ktora
jest rowniez walutg funkcjonalng spoétki dominujace;j.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone wg

zasady kosztu historycznego z wyjatkiem nieruchomosci
inwestycyjnych i instrumentéw finansowych wycenianych
wg wartosci godziwe;j.

Oswiadczenie o zgodnosci oraz
podstawa sporzadzania

Niniejsze srédroczne skrécone skonsolidowane
sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie

z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci nr

34 ,Srédroczna Sprawozdawczosé finansowa” (MSR 34).

Srodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie
finansowe nie obejmuje wszystkich informac;ji oraz
ujawnien wymaganych w rocznym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym, dlatego nalezy je czytaé
tacznie ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym
Grupy za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2023 r.
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Zasady polityki rachunkowosci zastosowane do
sporzadzenia niniejszego skréconego $rédrocznego
sprawozdania finansowego sg zgodne z zasadami
zastosowanymi w ostatnim rocznym sprawozdaniu
finansowym i byty stosowane w sposob ciagty

w odniesieniu do wszystkich okresow zaprezentowanych
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, poza
zastosowaniem nowym i zmienionych standardow

i interpretaciji, ktérych wptyw opisano w czesci “Nowe
standardy oraz interpretacje, ktére obowigzujg od

1 stycznia 2024 r.".

Zatozenie kontynuacji dziatalnosci

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy
Kapitatowej Echo Investment za pierwsza potowe 2024 r.
sporzadzono przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci, majac
na uwadze fakt, ze nie istniejg okolicznosci wskazujace na
zagrozenie kontynuowania dziatalnosci Grupy.

Zatwierdzenie sprawozdania

finansowego

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe za
pierwsze potrocze 2024 r. zostato zatwierdzone do
publikacji 18 wrzesnia 2024 r.
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Grupa

Echo Investment

Sktad Grupy Kapitatowej

W sktad Grupy Kapitatowej na 30 czerwca 2024 r.
wchodgzity 151 spotek zaleznych, konsolidowanych metoda
petng oraz 52 spotki wspotzalezne, konsolidowanych
metoda praw wtasnosci.

Najwazniejsza role w strukturze Grupy petni Echo
Investment S.A., ktéra nadzoruje, wspotrealizuje

i zapewnia $rodki finansowe na realizacje prowadzonych
projektéw deweloperskich. Wiekszos¢ spotek
wchodzacych w sktad Grupy zostato powotane lub nabyte
w celu realizacji okreslonych zadan inwestycyjnych, w tym
wynikajacych z procesu realizacji konkretnego projektu.

Echo Investment S.A. bezposrednio i posrednio przez
spotke DKR Echo Investment Sp. z o.0., jest gtdwnym
akcjonariuszem Archicom S.A., w ktérym na 30 czerwca
2024 r. posiadato 74,04 proc. akcji uprawniajacych

do 76,53 proc. gtosow na WZA. Echo Investment

Zmiany w sktadzie Grupy kapitatowej

w pierwszym poétroczu 2024 r.

Zwiekszenie Grupy Kapitatowej

S.A. konsoliduje metoda petng wszystkie spétki grupy
Archicom S.A.

W Grupie Echo Investment znajduje sie spotka Echo
Investment ACC — Grupa Echo Sp. z 0.0. Sp. k. oraz
Archicom Asset Management Sp. z 0.0. ktére dziatajg
jako centra ksiegowe i rozliczeniowe dla wiekszosci spoétek
z Grupy.

W ramach spotek wspotzaleznych Grupa posiada
mniejszosciowe udziaty we wspolnych przedsiewzieciach
— przede wszystkim w spoétkach bedacych wtascicielami
gotowych, budowanych lub projektowanych inwestycji

z mieszkaniami na wynajem Resi4Rent, doméw
studenckich, centrum handlowego Galeria Mtociny

w Warszawie czy projektu wielofunkcyjnego Towarowa 22
w Warszawie.

Spétka Dziatanie Data Kapitat zaktadowy [PLN]
Archicom Wroctaw 2 Sp. z 0.0. Rejestracja w Rejestrze Przedsiebiorcow 30.01.2024 10 000
Archicom Warszawa 2 Sp. z o.0. Rejestracja w Rejestrze Przedsiebiorcow 8.02.2024 10 000
EASS5003 Sp. z o.0. Zakup udziatow w spotce przez Archicom S.A. 14.02.2024 5000
Wotoska Development Capital Prosta S.A. Zakup akcji w spoétce przez Echo Investment S.A. 27.03.2024 5000
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Zmniejszenie Grupy Kapitatowej

Spoétka Dziatanie Data Kapitat zaktadowy [PLN]
Archicom Consulting Sp. z 0.0. Potaczenie z Archicom Residential 2 Sp. z 0.0. 9.01.2024 14 445 050
Projekt 5 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. w likwidacji Wykreslenie z Rejestru Przedsiebiorcow 7.02.2024 50 000
Echo - Opolska Business Park Sp. z 0.0. w likwidacji Wykreslenie z Rejestru Przedsiebiorcow 12.02.2024 283 000
Projekt Echo - 113 Sp. z o.0. w likwidacji Wykreslenie z Rejestru Przedsiebiorcow 12.02.2024 278 000
Projekt 1- Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. w likwidacji Wykreslenie z Rejestru Przedsiebiorcow 29.02.2024 4800 000
Archicom Wroctaw 2 Sp. z 0.0. Sprzedaz udziatéw 45% w spotce przez Archicom 7.03.2024 10 000
S.A. na rzecz Rank Progress S.A.
Kielce - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. w likwidaciji Woykreslenie z Rejestru Przedsiebiorcow 18.03.2024 136 940
Projekt Echo - 131 Sp. z 0.0. w likwidacji Wykreslenie z Rejestru Przedsiebiorcow 14.06.2024 306 000
Projekt Echo — 116 Sp. z 0.0. Przejecie spotki przez Projekt Echo — 115 Sp. z 0.0. 28.06.2024 460 000
Projekt Echo — 121 Sp. z o.0. Przejecie spotki przez Projekt Echo — 115 Sp. z 0.0. 28.06.2024 150 000
Projekt Echo — 135 Sp. z 0.0. Przejecie spotki przez Projekt Echo — 115 Sp. z 0.0. 28.06.2024 150 000
Stranraer Sp. z 0.0. Przejecie spotki przez Projekt Echo — 115 Sp. z 0.0. 28.06.2024 5000
Princess Investment Sp. z 0.0. Przejecie spotki przez Projekt Echo — 115 Sp. z o.0. 28.06.2024 4 000 000
Cornwall Investments Sp. z o.o. Przejecie spotki przez Projekt Echo — 115 Sp. z o.0. 28.06.2024 5000
Projekt Echo — 122 Sp. z 0.0. Przejecie spotki przez Projekt Echo — 115 Sp. z 0.0. 28.06.2024 778 000

Nabycie Wotoska Development Capital prosta S.A.

W dniu 27 marca 2024 roku Echo Investment S.A. W wyniku rozliczenia nabycia spétki, w pozyciji ,zapasy”
z siedzibg w Kielcach (Kupujacy) zawart umowe kupna akcji ~ w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuaciji finansowej,
spotki Wotoska Development Capital prosta S.A. z siedziba ujeto kwote 1990 tys. zt.

w Warszawie (Spotka) ze spotkg Curtis Development

Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie (Sprzedajacy). Wartosci godziwe nabytych aktywéw i zobowigzan
Sprzedajacy jest jedynym akcjonariuszem Spotki. Cena przedstawia ponizsza tabela:

sprzedazy akcji zostata ustalona na poziomie 1749 tys. zt.

Nabyte Aktywa

Aktywa obrotowe

Zapasy 54788

Naleznosci handlowe i pozostate 734

Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow 12194

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 9
67725

Aktywa razem A 67725

Nabyte Zobowigzania

Zobowigzania krétkoterminowe

Pozyczki 65 870
Zobowigzania handlowe 2 096

67966
Zobowigzania razem B 67 966
Wartos¢ aktywow netto C=A-B (241)
Cena nabycia D 1749
Wynik z tytutu nabycia E=D-C 1990
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Znaczace
szacunki i osgdy
Zarzadu Grupy

Sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy wymaga od Zarzadu jednostki
dominujacej przyjecia pewnych zatozen oraz dokonania
szacunkow i osadow, ktére wptywaja na wielkosci
wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.
Zatozenia i szacunki sg oparte na najlepszej wiedzy
kierownictwa na temat biezacych i przysztych zdarzen
oraz dziatan, jednak rzeczywiste wyniki moga sie rézni¢
od przewidywanych. Szacunki i zwigzane z nimi zatozenia

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

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

Grupa najczesciej w wartosci godziwej wycenia
nieruchomosci w trakcie budowy i/ lub trakcie
komercjalizacji. Wycena nieruchomosci oparta jest

na metodzie dochodowej technikg zdyskontowanych
przeptywow pienieznych, w ktérej uwzglednia sie przyszte
wplywy z najmu (w tym gwarancje ptatnosci czynszu),
sprzedazy nieruchomosci oraz nakfady pozostate do
poniesienia. Stopy kapitalizacji (yield) do ustalenia wartosci
rezydualnych ujetych w przeptywach pienieznych wynikaja
z szacunkéw Zarzadu opartych na przedwstepnych
umowach sprzedazy nieruchomosci, listach intencyjnych,
wycenach zewnetrznych rzeczoznawcéw lub na
znajomosci rynku. Uzyte stopy uwzgledniajg réwniez
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podlegajg biezacej weryfikacji. Zmiana szacunkéw
ksieggowych jest rozpoznawana w okresie, w ktérym
zostaty one zmienione, jesli dotyczy to wytacznie tego
okresu, lub w okresie biezacym i przysztym, jesli zmiany
dotyczg zaréwno okresu biezacego jak i przysztego.

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

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

Warto$¢ godziwa nieruchomosci skomercjalizowanych
niemal w 100 proc. i przynoszacych staty dochod moze
by¢ ustalana przez jednostke metodg dochodowsa,
stosujac technike kapitalizacji prostej jako iloraz dochodu
operacyjnego netto projektu (NOI) oraz stopy kapitalizaciji
(vield), lub stosujac warto$¢ wynikajaca z zewnetrznej
wyceny, przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci,
listu intencyjnego lub oferty kupna — jezeli takie istnieja.
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Ponizej przedstawiono wptyw poszczegoélnych wskaznikow na

wartosci godziwg nieruchomosci na 30 czerwca 2024 r.:

Stopa Stopa
Liczba Wartosé Rodzaj NOI kapitalizacji dyskontowa
Segment obiektéw  [tys. PLN] wyceny [min PLN] % (Yield %) % Wrazliwo$é (zmiana warosci brutto tys. PLN)
Centra 1 542 717 podejscie 38,8 7,00% 715% - Yield [p.p]
handlowe dochodowe 7,50%
NOI [%
Ol -0.25p.p. Op.p. +025p.p.
-1,0% 15053 (5143) (23 945)
0,0% 20 401 - (18 991)
1,0% 25748 5143 (14 037)
Biura 4 739 046 podejscie 59,5 6,75% - 7.25% - Yield [p.p]
dochodowe 8,53% 9,03%
NOI [%
el -0,25 p.p. Op.p. +0,25p.p.
-1,0% 21378 (7 965) (35 299)
0,0% 29 641 - (27 612)
1,0% 37 903 7 965 (19 925)
City Space N 90 043 podejscie 33,3 - 7.16% Yield [p.p]
dochodowe
NOI [%
(el -0,25p.p. Op.p. +0,25p.p.
-1,0% (422) (900) (1374)
0,0% 484 - (479)
1,0% 1389 900 417
Centra 47 564 podejscie
handlowe porownawcze
Biura 12 301 podejscie
poréwnawcze
Pozostate nieruchomosci 471720 wg kosztu
wytworzenia
po- Stopa
Liczba  Wartosé Rodzaj wierzch- cenaza metr dyskontowa
Segment obiektéw  [tys. PLN] wyceny nia (mkw) (PLN/mkw) % Wrazliwo$é (zmiana warosci brutto tys. PLN)
Centra 4 20 015 podejscie 1798,95 11000,00 - 715%
handlowe dochodowe 18 000,00
za metr (%) -0,25p.p. Op.p. +0,25p.p.
-1,0% (54) (207) (358)
0,0% 154 - (153)
1,0% 362 207 52
Razem 1923 406
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Ponizej przedstawiono wptyw poszczegolnych wskaznikéw
na wartosci godziwg nieruchomosci na 31 grudnia 2023 .

NOI Stopa
Liczba Wartosé Rodzaj [mIn kapitalizacji Stopa
Segment obiektéw [tys. PLN] wyceny PLN] % (Yield %) dyskontowa % Wrazliwo$é (zmiana warosci brutto tys. PLN)
Centra 1 545792 podejscie 39,1 7,00% 7,50% Yield [p.p]
handlowe dochodowe
NOI [%
Ol %] -0.25p.p. Opp. +0.25pp.
-1,0% 15123 (5002) (23735)
0,0% 20 327 0] (18 922)
1% 25530 5002 (14109)
Biura 4 723 236 podejscie 58,3 6,75% -761% 7,25% - 8,00% Yield [p.p]
dochodowe
NOI [%
el -0,25p.p. Op.p. +0,25p.p.
-1,0% 23 411 (7 909) (37 0016)
0,0% 31637 0] (29 407)
1,0% 39863 7909 (21786)
City Space 4 97 475 podejscie 34,9 7.37% Yield [p.p]
dochodowe
NOI [%
(el -0,25p.p. Op.p. +0,25p.p.
-1,0% (425) (975) (1518)
0,0% 555 0 (549)
1,0% 15635 975 420
Biura 12 021 podejscie
poréwnawcze
Pozostate nieruchomosci 498 275 wg kosztu
wytworzenia
Razem 1876 801
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Nieruchomosci inwestycyjne
w budowie

Wedtug wycen sporzadzonych przez Grupe wartos¢
nieruchomosci inwestycyjnych w budowie na

30 czerwca 2024 r. wyniosta 484 241 tys. zt i sktadata
sie z nieruchomosci wycenianych w wartosci godziwej
(12 966 tys. zt) oraz pozostatych nieruchomosci

(471 275 tys. zl) wycenianych w kwocie nabycia, ktéra
najlepiej odzwierciedla na dzien bilansowy wartos¢
godziwg aktywa.

Nieruchomosci inwestycyjne w budowie
— poziomy hierarchii wartosci godziwej

Ponizsza tabela przedstawia analize nieruchomosci
inwestycyjnych w budowie wykazywanych wedtug
wartosci godziwej w skonsolidowanym sprawozdaniu

z sytuacji finansowej wedtug pozioméw hierarchii wartosci
godziwe;j.

Wartos¢ godziwa

Poziom 1* Poziom 2** Poziom 3*** — razem
30.06.2024
Centra - - 12 966 12 966
Razem - - 12966 12966

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

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

godziwej, sg nieobserwowalne

Kluczowe dane wejsciowe i zatozenia przyjete dla
nieruchomosci inwestycyjnych w budowei wycenianych
w wartosci godziwej sg nastepujace:

Nieruchomosci inwestycyjne w budowie
— sposoby okreslenia wartosci

Stopa Stopa
Wycena Podejscie  dyskontowa % kapitalizacji %
30.06.2024
Centra 12966  podejscie dochodowe 715% -*
Razem 12966 -

* dla projektow Fuzja Retail, wartos¢ rezydualna liczona jest na podstawie metra kwadratowego planowanej ceny sprzedazy lokalu.

Wedtug wycen sporzadzonych przez Grupe wartosc

nieruchomosci inwestycyjnych w budowie na 31 grudnia
2023 r. wyniosta 583 506 tys. zt. i sktadata sie

z nieruchomosci wycenianych w wartosci godziwe;j

114 168 tys. zt) oraz pozostatych nieruchomosci

(469 338 tys. zt) wycenianych w kwocie nabycia, ktora
najlepiej odzwierciedla na dzien bilansowy wartos¢
godziwg aktywa.
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Ponizsza tabela przedstawia analize nieruchomosci
inwestycyjnych w budowie wykazywanych wedtug
wartosci godziwej w skonsolidowanym sprawozdaniu

z sytuacji finansowej wedtug poziomow hierarchii wartosci
godziwe;j.
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Nieruchomosci inwestycyjne w budowie
— poziomy hierarchii wartosci godziwej
Wartos¢ godziwa

Poziom 1* Poziom 2** Poziom 3*** — razem
31.12.2023
Biura - - 14168 14168
Razem - - 114 168 14168

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

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

godziwej, sg nieobserwowalne

Kluczowe dane wejsciowe i zatozenia przyjete dla
nieruchomosci inwestycyjnych w budowie wycenianych
w wartosci godziwej sg nastepujace:

Nieruchomosci inwestycyjne w budowie
— sposoby okreslenia wartosci

Stopa Stopa
Wycena Podejscie  dyskontowa % kapitalizacji %
31.12.2023
Biura N4168  podejscie dochodowe 7,25% 6,75%
Razem 14168 -
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Nieruchomosci inwestycyjne

Wedtug wycen sporzadzonych przez Grupe wartosé
nieruchomosci inwestycyjnych na 30 czerwca 2024 r.
wyniosta 1175 126 tys. zt i sktadata sie z nieruchomosci
wycenianych w wartosci godziwej (1174 681 tys. zt) oraz
pozostatych nieruchomosci (445 tys. zt) wycenianych
wg kosztu ze wzgledu na brak mozliwosci ustalenia
wiarygodnego wartosci godziwej.

Nieruchomosci inwestycyjne
— poziomy hierarchii wartosci godziwej

Ponizsza tabela przedstawia analize nieruchomosci

inwestycyjnych wykazywanych wedtug wartosci godziwe;j

w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej
wedtug poziomow hierarchii wartosci godziwej.

Wartos¢ godziwa

Poziom 1* Poziom 2** Poziom 3*** — razem
30.06.2024
Centra - - 597 330 597 330
Biura - 12 301 475 007 487 308
Biura - City Space - - 90 043 Q0 043
Razem - 12 301 1162 380 1174 681

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

sg bezposrednio lub posredno obserwowalne

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

godziwej, sg nieobserwowalne

Kluczowe dane wejsciowe i zatozenia przyjete dla
nieruchomosci inwestycyjnych wycenianych w wartosci
godziwej sg nastepujace:

Nieruchomosci inwestycyjne
— sposoby okreslenia wartosci

Stopa Stopa
Wycena Podejscie  dyskontowa % kapitalizacji %
30.06.2024
Centra 549766  podejscie dochodowe 715% - 7.60% 7.00%*
Centra 47 564  podejscie porownawcze - -
Biura 475007  podejscie dochodowe 7,25% - 7,62% 6,75% - 7,62%
Biura - City Space 90 043  podejscie dochodowe 716% -
Biura 12 301 podejscie porownawcze - -
Razem 1174 681 -

* dla projektow Fuzja Retail, wartos$¢ rezydualna liczona jest na podstawie metra kwadratowego planowanej ceny sprzedazy lokalu
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Wedtug wycen sporzadzonych przez Grupe wartosc Ponizsza tabela przedstawia analize nieruchomosci

nieruchomosci inwestycyjnych na 31 grudnia 2023 r. inwestycyjnych wykazywanych wedtug wartosci godziwej
wyniosta 1144 456 tys. zi. i sktadata sie z nieruchomosci w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej
wycenianych w wartosci godziwej (1115 519 tys. zt.) oraz wedtug poziomow hierarchii wartosci godziwej:

pozostatych nieruchomosci (28 937 tys. zt.) wycenianych
wg kosztu ze wzgledu na brak mozliwosci ustalenia
wiarygodnego wartosci godziwej.

Nieruchomosci inwestycyjne
— poziomy hierarchii wartosci godziwej

Wartos¢ godziwa

Poziom 1* Poziom 2** Poziom 3*** — razem
31.12.2023
Centra handlowe - - 545792 545792
Biura - 12 091 460 160 472 251
Biura — City Space - - 97 475 97 475
Razem - 12 091 1103 428 1115 519

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

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

godziwej, sg nieobserwowalne

Kluczowe dane wejsciowe i zatozenia przyjete dla
nieruchomosci inwestycyjnych wycenianych w wartosci
godziwej sg nastepujace:

Nieruchomosci inwestycyjne
— sposoby okreslenia wartosci

Stopa Stopa
Wycena Podejscie  dyskontowa % kapitalizacji %
31.12.2023
Centra handlowe 545792  podejscie dochodowe 7.50% 7.00%
Biura 460160  podejscie dochodowe 7.25% - 8,00% 6,75% - 7,61%
Biura — City Space 97 475  podejscie dochodowe 8,97% -
Biura 12 091 podejscie poréwnawcze - -
Razem 115 519
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Aktywa przeznaczone
do sprzedazy

Wedtug wycen sporzadzonych przez Grupe wartosé
aktywow przeznaczonych do sprzedazy na 30 czerwca
2024 r. wyniosta 264 039 tys. zt i dotyczy nieruchomosci
wycenianej w wartosci godziwej.

Aktywa przeznaczone do sprzedazy
— poziomy hierarchii wartosci godziwej

Ponizsza tabela przedsawia analize aktywow
przeznaczonych do sprzedazy wykazywanych wedtug
wartosci godziwej w skonsolidowanym sprawozdaniu

z styuacji finansowej wedtug poziomow hierarchii wartosci
godziwe;j.

Wartosé¢ godziwa

Poziom 1* Poziom 2** Poziom 3*** — razem
30.06.2024
Biura - - 264 039 264 039
Razem - - 264 039 264 039

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

sg bezposrednio lub posredno obserwowalne

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

godziwej, sg nieobserwowalne

Kluczowe dane wejsciowe i zatozenia przyjete dla aktywow

przeznaczonych do sprzedazy wycenianych w wartosci
godziwej sg nastepujace:

Aktywa przeznaczone do sprzedazy
— sposoby okreslenia wartosci

Stopa Stopa
Wycena Podejscie  dyskontowa % kapitalizacji %
30.06.2024
Biura 264 039 podejscie dochodowe 7,25% - 9,03% 6,75% - 8,53%
Razem 264 039 -

Wedtug wycen sporzadzonych przez Grupe wartosc
aktywow przeznaczonych do sprzedazy na 31 grudnia
2023 r. wyniosta 148 839 tys. zt i dotyczy nieruchomosci
wycenianych w wartosci godziwej.
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Ponizsza tabela przedstawia analize aktywow
przeznaczonych do sprzedazy wykazywanych wedtug
wartosci godziwej w skonsolidowanym sprawozdaniu

z sytuacji finansowej wedtug poziomow hierarchii wartosci
godziwe;j.
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Aktywa przeznaczone do sprzedazy
— poziomy hierarchii wartosci godziwej

Wartos¢ godziwa

Poziom 1* Poziom 2** Poziom 3*** — razem
31.12.2023
Biura - - 148 839 148 839
Razem - - 148 839 148 839

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

sg bezposrednio lub posrednio obserwowalne

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

godziwej, s nieobserwowalne

Kluczowe dane wejsciowe i zatozenia przyjete dla aktywow
przeznaczonych do sprzedazy wycenianych w wartosci
godziwej sg nastepujace:

Aktywa przeznaczone do sprzedazy
— sposoby okreslenia wartosci

Stopa Stopa
Wycena Podejscie  dyskontowa % kapitalizacji %
31.12.2023
Biura 148 839 podejscie dochodowe 7.25% 6,75%
Razem 148 839

Prace wykonczeniowe (fit-out)

Na 30 czerwca 2024 r. wartos¢ utworzonych zobowigzan
z tytutu kontraktow z klientami dotyczacych prac
wykonczeniowych (fit-out) wyniosta 16 138 tys. zt.

Na 31 grudnia 2023 r. warto$¢ utworzonych zobowigzan
z tytutu kontraktéw z klientami dotyczacych prac
wykonczeniowych (fit-out) wyniosta 21 448 tys. zt.

Zapasy

Przy szacowaniu kwoty odpisu aktualizujgcego warto$é
zapasoéw posiadanych przez Grupe na dzien bilansowy,
analizowane sg informacje wedle aktualnych cen
rynkowych pozyskanych z rynku deweloperskiego,
dotyczace oczekiwanych cen sprzedazy i aktualnych
trendéw rynkowych oraz informacje wynikajace

z zawartych przez Grupe przedwstepnych uméw sprzedazy.

Zatozenia stosowane przy kalkulacji odpisu opieraja

sie gtéwnie na cenach rynkowych nieruchomosci
obowigzujacych w danym segmencie rynku. W przypadku
gruntow ujetych w pozycji zapasow, wartosci
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dokonanych odpiséw wynikajg z oszacowanej przez
Zarzad przydatnosci danego gruntu dla potrzeb obecnej
i przysztej dziatalnosci Grupy.

Dane dotyczace odpiséw aktualizujgcych wartosé zapasow
do wartosci netto mozliwej do uzyskania i odwrécenia
odpiséw z tego tytutu zaprezentowane sg w nocie 13.

Instrumenty finansowe
wyceniane wg wartosci godziwej

Grupa kieruje sie osgdem przy wyborze metod wyceny

i przyjmuje zatozenia oparte na warunkach rynkowych
wystepujacych na kazdy dzien bilansowy. W szczegdlnosci
zawarte umowy forward i zawarte umowy opcji wyceniane
sg na podstawie wycen dostarczanych przez banki, bazujg
na metodzie zdyskontowanych przeptywow pienieznych

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

Na 30 czerwca 2024 r. Grupa Kapitalowa nie zmieniata
zasad wyceny instrumentow finansowych, nie nastagpity
zmiany w klasyfikacji ani przesuniecia w poziomach
hierarchii wartosci godziwych instrumentéw. Nie
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wystepuje réznica pomiedzy wartoscig bilansowa

a godziwg instrumentéw finansowych. Grupa zalicza
pochodne instrumenty typu forward i opcji do drugiego
poziomu w hierarchii wartosci godziwe;j.

Aktywo z tytutu odroczonego
podatku dochodowego

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

w przysztosci.

Zarzad weryfikuje przyjete szacunki dotyczace
prawdopodobienstwa odzyskania aktywow z tytutu
odroczonego podatku dochodowego w oparciu o zmiany
czynnikow branych pod uwage przy ich dokonywaniu,
nowe informacje oraz doswiadczenia z przesztosci.

Leasing

Wdrozenie i stosowanie MSSF 16 wymagato w Grupie
dokonania réznego rodzaju szacunkéw oraz
zaangazowania profesjonalnego osadu. Gtéwny obszar,

w ktérym miato to miejsce dotyczyt oceny okresow
leasingu, w umowach na czas nieokreslony oraz

w umowach, w przypadku ktérych Grupie przystugiwata
opcja przedtuzenia umowy. Przy ustalaniu okresu leasingu
Grupa musiata rozwazyc¢ wszystkie fakty i okolicznosci,

w tym istnienie zachet ekonomicznych do skorzystania lub
nie z opcji przedtuzenia umowy oraz z ewentualnej opcji
wypowiedzenia umowy. Grupa dokonata takze szacunku
stopy dyskonta stosowanej przy kalkulacji zobowigzania

z tytutu leasingu — jako stopy odzwierciedlajacej koszt
finansowania podobnego aktywa na analogiczny okres.
Sredniowazona stopa IBR uzyta do dyskontowania
wartosci zobowigzania leasingowego na 1 stycznia 2019 r.
wyniosta 5,73 proc.

Szacunkowy okres uzytkowania
znaku towarowego

Zgodnie z MSR 38 par. 88 Grupa ocenita, czy

znak towarowy ,,Archicom” jako sktadnik wartosci
niematerialnych, ktéry powstat w wyniku transakciji
przejecia przedsiebiorstwa i zostat wyceniony na dzieri
przejecia w 2021 r. na kwote 67 min zt, ma nieokreslony czy
ograniczony okres uzytkowania. Nieokreslony nie oznacza
~hieskonczony” (MSR 38 par. 91), ale po prostu oznacza, ze
w oparciu o odpowiednie czynniki, na dzien wyceny, nie ma
mozliwego do przewidzenia ograniczenia okresu, w ktérym
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oczekuje sie, ze sktadnik aktywow bedzie generowat wptywy
pieniezne netto jednostce. W szczegodlnosci w ocenie
przyjetego okresu wzieto pod uwage, ze Grupa Echo jest
wiascicielem i kontroluje marke ,,Archicom”; nie istniejg
przestanki, ktére ograniczatyby okres korzystania z tej marki
przez Grupe Echo i planuje uzywaé¢ marki bezterminowo
oraz nie istniejg inne czynniki, ktére ograniczatyby okres
uzytkowania marki. Dodatkowo, w ocenie Zarzadu nie ma
przewidywalnego limitu czasu uzywania tej marki, znak
tfowarowy jest rozpoznawalny na rynku wroctawskim,

a ktéry posiada istotny udziat z tendencja rosnaca, nie
przewiduje sie technicznego, technologicznego ani
handlowego starzenia sie marki, poniewaz Grupa stale
doskonali swoja technike i technologie budowlang, aby
podazac¢ za rynkiem i zamierza podazac za preferencjami
i oczekiwaniami klientow, w szczegdlnosci w zakresie
warunkéw zycia/mieszkania. Branza jest stosunkowo
stabilna, a najsilniejsze marki w tej branzy istniejg ok. 20-
30 lat. Zgodnie z MSR 38 par. 109, okres uzytkowania
sktadnika wartosci niematerialnych, ktory nie podlega
amortyzaciji, jest weryfikowany w kazdym okresie w celu
ustalenia czy zdarzenia i okolicznosci nadal przemawiaja
za nieokreslonym okresem uzytkowania tego sktadnika
aktywow.

Dlugoterminowy program
motywacyjny

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

w momencie zakoriczenia programu.

Identyfikacja istotnego elementu
finansowania w ramach umow
z klientami

Grupa uznata, ze umowy z klientami nie zawieraja
znaczgcego elementu finansowania. Za uznaniem, ze
umowa nie zawiera znaczgcego elementu finansowania
przemawia fakt, iz zaliczki od klientow majg na celu
zabezpieczenie realizacji umowy (1j. gwarantujg
deweloperowi ze klient nie wycofa sie z zakupu oraz

z punktu widzenia klienta stanowig zabezpieczenia ze
dany lokal zostanie mu sprzedany po uzgodnionej cenie)
wiec dokonywane sg z innych powodoéw niz zapewnienie
finansowania deweloperowi (MSSF15 par. 62c).
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Nowe standardy
oraz interpretacje,
ktére obowigzujg od
1 stycznia 2024 r.

Nastepujgce standardy i zmiany standardéw staty sie
obowigzujace z dniem 1 stycznia 2024 r..

Zmiany do MSR 1 ,,Prezentacja
sprawozdan finansowych”

— Klasyfikacja zobowigzan
jako krotkoterminowe lub
diugoterminowe

Obowigzuje w odniesieniu do okresow rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2024 r. lub podzniej.
Wptyw zmian do MSR 1 zostat przedstawiony w nocie
nr 23 ,,Zmiany MSR - przeksztatcenie sprawozdan
finansowych za poprzednie okresy”
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Zmiany do MSSF 16 ,.Leasing”

— zobowigzania leasingowe

w transakcjach sprzedazy i leasingu
zwrotnego

Obowigzuje w odniesieniu do okresow rocznych
rozpoczynajgcych sie 1stycznia 2024 r. lub pdzniej.

Powyzsze zmiany w zakresie MSSF 16 nie miaty istotnego
wptywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Grupy za pierwsze poétrocze 2024 r.
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Opublikowane
standardy

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

Nowe standardy oraz zmiany

do istniejacych standardow
wydane przez RMSR, ale jeszcze
niezatwierdzone do stosowania
w UE

MSSF w ksztatcie zatwierdzonym przez UE nie réznig sie
obecnie w znaczacy sposéb od regulacji wydanych przez
Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci
(RMSR), z wyjatkiem ponizszych nowych standardow oraz
zmian do standardoéw, ktére wedtug stanu na 30 czerwca
2024 r. nie zostaly jeszcze zatwierdzone do stosowania

w UE (ponizsze daty wejscia w zycie odnoszg sie do
standardow w wersji petnej):

MSSF 14 ,,Odroczone salda
z regulowanej dziatalnosci”

Obowigzuje w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2016 r. lub pozniej.
Komisja Europejska postanowita nie rozpoczynaé
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procesu zatwierdzania tego tymczasowego standardu do
stosowania na terenie UE do czasu wydania ostatecznej
wersji MSSF 14,

Zmiany do MSSF 10
~Skonsolidowane sprawozdania
finansowe” oraz MSR 28 , Inwestycje
w jednostkach stowarzyszonych

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

Data wejscia w zycie zmian zostata odroczona do

momentu zakoriczenia prac badawczych nad metoda
praw wtasnosci.
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Zmiany do MSR 7 ,Sprawozdanie

z przeptywoéw pienieznych” i MSSF 7
“Instrumenty finansowe: Ujawnianie
informacji: Umowy finansowania
dostawcow™

(opublikowano 25 maja 2023 r.)

Do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego niezatwierdzone przez UE — majace
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie
dnia 1 stycznia 2024 lub pdzniej.

Zmiany do MSR 12 ,,Podatek
dochodowy: Miedzynarodowa
Reforma Podatkowa — Modelowe
Zasady Drugiego Filaru”

(opublikowano 23 maja 2023 r.)

Do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego niezatwierdzone przez UE — majaca
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie
dnia 1 stycznia 2023 r. lub pdzniej.

Zmiany do MSR 21 ,,Skutki zmian
kurséw wymiany walut obcych: Brak
mozliwos$ci wymiany walut”

(opublikowano 15 sierpnia 2023 r.)

Do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego niezatwierdzone przez UE — majaca
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie
dnia 1 stycznia 2025 r. lub pdznie;j.

Wedtug szacunkéw Grupy wyzej wymienione nowe
standardy oraz zmiany do istniejgcych standardéw nie
miatyby istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe,
jezeli zostatyby zastosowane przez Grupe na dzien
bilansowy.
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MSSF 18 Prezentacja i ujawnienia
w sprawozdaniach finansowych
(opublikowano 9 kwietnia 2024 r.)

Do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego niezatwierdzony przez UE — majacy
zastosowanie dla okresow rocznych rozpoczynajacych sie
dnia 1 stycznia 2027 r. lub poznie;j.

MSSF 19 Jednostki zalezne
niepodlegajagce wymogom nadzoru
publicznego: Ujawnianie informacji

(opublikowany w dniu @ maja 2024 r.)

Do dnia zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez

UE — majgcy zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie dnia 1stycznia 2027 r. lub pdznie;j.

Zmiany do MSSF 9 i MSSF 7:
Klasyfikacja i wycena instrumentéw
finansowych

(wydany 30 maja 2024 r.)

Do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego niezatwierdzony przez UE — majacy
zastosowanie dla okresow rocznych rozpoczynajgcych sie
dnia 1 stycznia 2026 r. lub pdznie;j.

Nadal poza regulacjami zatwierdzonymi przez UE
pozostaje rachunkowos¢ zabezpieczen portfela aktywow
i zobowigzan finansowych, ktérych zasady nie zostaty
zatwierdzone do stosowania w UE.
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Znaczace zdarzenia
po dacie bilansowej

Znaczace dla Grupy Echo Investment wydarzenia
po dacie bilansowej zostaty opisane w sprawozdaniu
zarzadu w czesci 1.9 ,Znaczace zdarzenia po dacie
bilansowej”.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2024 r. 164



CZESC 3

Skréocone srodroczne
Jjednostkowe
sprawozdanie finansowe
Echo Investment S.A.

na dzien i za okres
konnczacy sie

30 czerwca 2024 r.



-*"

| _. Browary'Warszawskie, Warszawa

|




Skréocone srédroczne jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej

[tys. PLN]
Nota 30.06.2024 31.12.2023
Aktywa
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 90 182
Rzeczowe aktywa trwate 1 25 629 20 591
Nieruchomosci inwestycyjne 445 445
Inwestycje w jednostkach zaleznych, wspoétkontrolowanych 2 1854 387 1853828
Diugoterminowe aktywa finansowe 3 M 353 mns
Udzielone pozyczki 4 697214 643 423
Naleznosci z tytutu leasingu 6 28 561 31266
Aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1339 -
2719 018 2560 850
Aktywa obrotowe
Zapasy 7 204 013 138108
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego - 3 967
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow 8 7808 -
Naleznosci handlowe i pozostate 8 63123 82 413
Udzielone pozyczki 4 84 593 104 741
Pochodne instrumenty finansowe 5 2634 9 392
Inne aktywa finansowe 12 720 3534
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 156 446 101552
531337 443707
Aktywa razem 3250 355 3004 557
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Skréocone srédroczne jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej

[tys. PLN]
Nota 30.06.2024 31.12.2023
Kapitat wtasny i zobowiazania
Kapitat wtasny
Kapitat zaktadowy 20 635 20 635
Kapitat zapasowy 704 295 704 295
Fundusz dywidendowy 305 844 305 589
Zaliczka na poczet dywidendy - (50 000)
Zysk netto 42 484 50 254
1073 258 1030773
Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 9 1165 380 1190 051
- w tym od jednostek zaleznych 109 663 120 591
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 10 - 4 627
Otrzymane kaucje i zaliczki 9 2684 2988
Zobowiazania z tytutu leasingu 9 50 227 44 895
Zobowiazania pozostate 9 2920 2176
121121 1244737
Zobowigzania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 9 727743 589 068
- w tym od jednostek zaleznych 7254 22 394
Zobowigzania z tytutu podatkéw dochodowego n 1 105
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkow n 1202 1220
Zobowigzania handlowe n 40715 36 646
Otrzymane kaucje i zaliczki n 109 735 45 302
Zobowigzania z tytutu leasingu n 22 950 23139
Rezerwy krétkoterminowe 12 9 689 9273
Zobowiazania pozostate n 53 851 24 294
965 886 729 047
Kapitat wtasny i zobowigzania razem 3250 355 3004 557
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Skrocony srédroczny jednostkowy rachunek zyskow i strat

[tys. PLN]
1.01.2024- 1.01.2023- 1.04.2024- 1.04.2023-
Nota 30.06.2024 30.06.2023 30.06.2024 30.06.2023
Przychody ze sprzedazy 14 63757 61931 33 886 28 644
Koszt wiasny sprzedazy (47 951) (39 322) (28 049) (27 054)
Zysk brutto ze sprzedazy 15806 22 609 5837 1590
Koszty administracyjne zwigzane z realizacja projektow (6 957) (9 694) (4 616) (6 353)
Koszty sprzedazy (8792) (8 829) (7222) (4 292)
Koszty ogolnego zarzadu (43 699) (41305) (20 580) (21258)
Pozostate przychody operacyjne, w tym: 15 155 643 180 741 87023 84 760
-odsetki i wycena skorygowanej ceny nabycia (SCN) od pozyczek i obligaciji 27 840 29 533 14 972 16 342
Pozostate koszty operacyjne (5 873) (865) (5 604) (61)
Zysk operacyjny 106 128 142 657 54 837 54 386
Przychody finansowe 16 689 57 100 (5186)
Koszty finansowe 16 (72 436) (78 192) (39 077) (33 643)
Zysk / (strata) z tytutu pochodnych instrumentow 228 14 41 77 14 41
Zysk / (strata) z tytutu réznic kursowych 1979 16 948 (1018) 16 948
Zysk brutto 36 588 95 881 14 927 46 916
Podatek dochodowy 17 5896 6975 3266 739
Zysk netto 42 484 102 856 18 193 47 655
Zysk netto 42 484 102 856
Srednia wazona liczba akcji zwyktych 412 690 582 412 690 582
Podstawowy zysk na jedna akcje zwykta (zf) 0,10 0,25
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych 412 690 582 412 690 582
Rozwodniony zysk na jedna akcje zwykta (zt) 0,10 0,25

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

1.01.2024- 1.01.2023-

Nota 30.06.2024 30.06.2023

Zysk netto 42 484 102 856
Inne catkowite dochody: - _
Inne catkowite dochody netto - -
Catkowity dochod 42 484 102 856
Catkowite dochody na jedna akcje zwyktag 0,10 0,25
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Skrocone srodroczne jednostkowe
zestawienie zmian w kapitale witasnym [tys. PLN]

Kapitaty

wilasne

Zaliczka na przypadajace

Kapitat Kapitat Fundusz poczet Zysk roku  akcjonariu-

Nota  zaktadowy zapasowy dywidendowy dywidendy biezacego  szom razem

Za okres 1.01.2024 - 30.06.2024 20 635 704 295 305589 (50 000) 50254 1030773
Stan na poczatek okresu

Zmiany w okresie:

Podziat wyniku z lat ubiegtych 1l - - 255 50 000 (50 254) 1

Zysk netto danego okresu - - - - 42 484 A2 484

Zmiany razem - - 255 50 000 (7770) 42 485

Stan na koniec okresu 20 635 704 295 305844 - 42 484 1073 258

Za okres 1.01.2023 - 30.06.2023 20 635 704 295 296169 (50 000) 100 212 107131
Stan na poczatek okresu

Zmiany w okresie:

Podziat wyniku z lat ubiegtych - - 9420 - (9 420) -

Dywidenda wyptacona n - - 40792 50 000 (90 792) -

Zysk (strata) netto danego okresu - - - - 102 856 102 856

Zmiany razem - - 50 212 50 000 2644 102 856

Stan na koniec okresu 20 635 704 295 346 381 - 102 856 1174167
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Skrocone srodroczne jednostkowe sprawozdanie
z przeptywow pienigznych [tys. PLN]

1.01.2024- 1.01.2023-
30.06.2024 30.06.2023
Nota (niebadane)
Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej - metoda posrednia
I. Zysk brutto 36 588 95 881
1. Korekty (66 051) (111 606)
Amortyzacja 2934 4747
Zyski / (straty) z tytutu réznic kursowych 964 (14 961)
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) (63 001) (97 469)
Zysk / (strata) z aktualizacji wartosci aktywow i zobowigzan (8 853) (4 796)
Zysk / (strata) ze sprzedazy srodkow trwatych oraz nieruchomosci inwestycyjnych - (16)
Zysk / (strata) z tytutu realizacji instrumentow finansowych 1905 989
11l. Zmiana kapitatu obrotowego : 147126 (4 073)
Zmiana stanu rezerw 737 (797)
Zmiana stanu zapaséw (65 464) 9 075
Zmiana stanu naleznosci 123 291 1766
Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytéw Q7748 (24 M)
Zmiana stanu srodkéw pienieznych na rachunkach zablokowanych (9186) -
IV. Srodki pieniezne netto wygenerowane na dziatalnosci operacyjnej (I+/-11 +/- I1I) 17 663 (19 797)
V. Podatek dochodowy zaptacony 3793 (1858)
VI. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej ( IV+/-V) 121456 (21 655)
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
1. Wptywy 228 074 835243
Zbycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywow trwatych 2 no
Z aktywow finansowych, w tym: 228 072 835124
a) w jednostkach powiazanych 228 072 835124
- zbycie aktywow finansowych 17 358 43 480
- dywidendy i udziaty w zyskach - 160 370
- sptata udzielonych pozyczek i wykup obligacji 199 552 627 905
- odsetki 1162 3369
Il. Wydatki (323 107) (663 646)
Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywow trwatych (35) (2 647)
Na aktywa finansowe, w tym: (203 473) (392 442)
a) w jednostkach powigzanych (203 473) (392 442)
- udzielone pozyczki (203 473) (392 442)
Inne wydatki inwestycyjne (119 593) (268 557)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (95 027) 171597
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowe;j 305404 150 256
I. Wptywy - -
Kredyty i pozyczki 2352 1685
Emisja dtuznych papierow wartosciowych 300 000 140 000
Inne wptywy finansowe 30562 8 571
1l. Wydatki (276 939) (308 681)
Dywidendy i inne wyptaty na rzecz witascicieli - (90 792)
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Skrocone srodroczne jednostkowe sprawozdanie
z przeptywow pienigznych [tys. PLN]

1.01.2024- 1.01.2023-
30.06.2024 30.06.2023
Nota (niebadane)

Sptaty kredytow i pozyczek (21747) (33 897)
Wykup dtuznych papierow wartosciowych (170 330) (96 510)
Z tytutu innych zobowigzan finansowych - -
Ptatnosci zobowiazan z tytutu umoéw leasingu (6162) (5985)
Odsetki (74 6006) (80 335)
Inne wydatki finansowe (4 094) (1162)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 28 465 (158 425)
Przepltywy pieniezne netto razem 54 894 (8 485)
Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym: 54 894 (8 485)
- zmiana stanu srodkow pienieznych z tytutu réznic kursowych -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 101552 116 073
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 156 446 107 588
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Noty objasniajgce



Noty objasniajace
do sprawozdania
z sytuacji finansowej

NOTA 1A

Spotka nie dokonata odpisow z tytutu utraty wartosci
rzeczowych aktywoéw trwatych w okresach objetych
sprawozdaniem finansowym.

Rzeczowe aktywa trwate [tys. PLN]

Spotka nie posiada zabezpieczen ustanowionych na
srodkach trwatych.

30.06.2024 31.12.2023
Srodki trwate, w tym: 25 629 20 591
- grunty _ _
- budynki, lokale i obiekty inzynierii ladowej i wodnej 22548 16 613
- urzgdzenia techniczne i maszyny 428 453
- $rodki transportu 2223 3008
- inne srodki trwate 430 517
Rzeczowe aktywa trwate razem 25 629 20 591
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NOTA 1B

Zmiany rzeczowych aktywow trwatych

— wg grup rodzajowych [tys. PLN]

Urzadzenia )
Grunty Budynki  techniczne Srodki Pozostate
Za okres od 1.01.2024 — 30.06.2024 witasne  ibudowle i maszyny transportu $rodki tfrwate Razem
Wartos¢ brutto srodkow trwatych na poczatek okresu - 28 952 2130 7731 3640 42 453
Zwiekszenia - 8 499 - 102 29 8 630
- z tytutu zakupu - - - - 29 29
- z tytutu leasingu - 8 499 - 102 - 8 601
Zmniejszenia - (1396) - (82) (26) (1504)
- z tytutu likwidacji - (139¢6) - - - (1396)
- z tytutu leasingu - - - (82) - (82)
- z tytutu sprzedazy - - - - (26) (26)
Wartos¢ brutto srodkéw trwatych na koniec okresu - 36 055 2130 7751 3643 49 579
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) na poczatek okresu - (12 339) (1677) (4 723) (3123) (21862)
Amortyzacja za okres - (1168) (25) (805) (90) (2088)
- z tytutu amortyzaciji - (145) (25) - (M6) (286)
- z tytutu sprzedazy - - - - 26 26
- z tytutu leasingu - (1664) - (805) - (2 469)
- z tytutu likwidacji - 641 - - - 641
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) na koniec okresu - (13 507) (1702) (5 528) (3213) (23 950)
Wartos¢ netto srodkéw trwatych na koniec okresu - 22548 428 2223 430 25 629
- w tym aktywa z tytutu prawa do uzytkowania - 20776 - 2223 - 22999
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Zmiany rzeczowych aktywow trwatych

— wg grup rodzajowych [tys. PLN]

Urzadzenia ;
Grunty Budynki  techniczne Srodki Pozostate
Za okres od 1.01.2023 — 31.12.2023 wtasne i budowle i maszyny transportu srodki trwate Razem
Wartos¢ brutto srodkéw trwatych na poczatek okresu 100 46 239 1947 12 498 5349 66133
Zwiekszenia - 27 462 495 - 3668
- z tytutu zakupu - - 462 - - 462
- z tytutu leasingu - 271 - 495 - 3206
Zmniejszenia (100) (19 998) (279) (56 262) (1709) (27 348)
- z tytutu likwidacji - (2 421 - - - (2 421
- z tytutu aport (100) (17 577) (269) (3 707) (1677) (23 324)
- z tytutu leasingu - - - (1246) - (1246)
- z tytutu sprzedazy - - (10) (315) (32) (357)
Wartos¢ brutto srodkéw trwatych na koniec okresu - 28 952 2130 7731 3640 42 453
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) na poczatek okresu (12) (13 322) (1925) (5 396) (3526) (24181)
Amortyzacja za okres U] (4 864) (21) (1254) (297) (6 437)
- z tytutu amortyzaciji U] (455) (27) - (330) (813)
- z tytutu sprzedazy - - 6 315 33 354
- z tytutu leasingu - (4 409) - (1569) - (5 978)
Zmniejszenia 13 5847 269 1927 700 8756
- z tytutu likwidacji - 969 - - - 969
- z tytutu aport 13 4878 269 1927 700 7787
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) na koniec okresu - (12 339) (1677) (4 723) (3123) (21862)
Wartos¢ netto srodkow trwatych na koniec okresu - 16 613 453 3008 517 20 591
w tym aktywa z tytutu prawa do uzytkowania - 13 941 - 3008 - 16 949
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NOTA 2A
Udzialy i akcje [tys. PLN]

30.06.2024 31.12.2023

Inwestycje w jednostkach zaleznych, wspétkontrolowanych
- w jednostkach zaleznych 1535 672 15652 382
- w jednostkach wspotkontrolowanych 318 715 301446
1854 387 1853 828
Udgziaty lub akcje razem 1854 387 1853 828
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NOTA 2B

Zmiana stanu udziatéw i akciji [tys. PLN]

1.01.2024- 1.01.2023-

30.06.2024 30.06.2023

Stan na poczatek okresu, w tym: 1853 828 1551065

- akcje i udziaty 1853 828 1561065

Zwiekszenia 19 491 293 547

- z tytutu zakupu udziatow 1817 57

- z tytutu podwyzszenia kapitatu 17 674 293 490

Zmniejszenia (18 932) (56 975)

- z tytutu sprzedazy udziatow (15 006) -

- z tytutu obnizenia kapitatu - (32 620)

- z tytutu aportu - -

- z tytutu odpisu aktualizujgcego warto$é aktywow (3 926) (24 355)

Stan na koniec okresu, w tym: 1854 387 1787 637

- akcje i udziaty 1950 162 1880 568

- z tytutu odpisu aktualizujgcego warto$é aktywow (95 775) (92 937)
Zmiana stanu udziatéw i akcji w 2024 r.

Wartosé

udziatéw i akciji

Zmiana Spétka [tys. PLNI]

Nabycie udziatow Wotoska Development Capital Prosta SA 1769

SGEJVcoS.ar. . 48

Zbycie udziatéw Service Hub Sp. z 0. o. -

Projekt 140 - Grupa Echo Sp. z 0. 0. Sp.k. 15 006

Podwyzszenie kapitatu R4R Poland Sp. z 0. o. 3150

Service Hub Sp. z 0. o. 453

SGEJVcoS.ar. . 14 071

Odpis aktualizujgcy wartosé udziatow PHS - Projekt CS Sp. z 0. 0. Sp.k. 147

Echo- Property Poznan 1Sp. z o. o. 16

AVATAR - PE-119 Sp. z 0. 0. S.K.A. 716

Projekt Echo - 144 Sp. z 0. o. 18

Projekt Echo - 145 Sp. z 0. o. 16

Projekt Echo - 115 Sp. z 0. o. -3423

MALTA OFFICE PARK - GE Sp. z 0. 0. S.K.A. 7

Galeria Tarnow-GE Sp. z 0. 0. S.K.A. 29
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Zmiana stanu udziatéw i akcji w 2023 r.

Nabycie udziatéw

Wartosé udziatow

Odpis aktualizujgcy
wartos¢ udziatow

Spotka [tys. PLN] Warto$é udziatéw
DKRA Sp. z 0.0. 57 Spotka [tys. PLN]
Projekt Echo - 135 Sp. z 0.0. 120
Seaford Sp. z 0.0. 150
POdWyiszenie kapitaiu Grupa Echo Sp. z 0.0. 1650
Wartosé udziatéw City Space Management Sp. z o.0. 19150
Spdtka [tys. PLNI Projekt Echo - 141Sp. z 0.0. 90
Projekt Echo - 116 Sp. 2 0.0. 430 Projekt Echo - 116 Sp. z 0.0. 430
Projekt Echo - 141 Sp. z 0.0. 90 Echo - Property Poznan 1Sp. z o.0. 2488
Projekt Echo - 136 Sp. z 0.0. 650 PHS - Grupa Echo Sp. z 0.0. Sp.k. 248
Projekt Echo - 135 Sp. z 0.0. 120 Projekt Echo - 108 Sp. 7 0.0. 60
Seaford Sp. z 0.0. 150 Projekt Echo - 121 Sp. z 0.0. 21
Grupa Echo Sp. z 0.0. 1650 projekt Echo - 144 Sp. 7 0.0. 26
City Space Management Sp. z o.o. 19150 Projekt Echo - 145 Sp. z 0.0. 2%
Echo - Property Poznan 1Sp. z 0.0. 2750 Selmer Investments Sp. z 0.0. 1
Gosford Investments Sp. z 0.0. 4500 \jalta Office Park - GE Sp. z 0.0. S.K.A. 64
Galeria Nova - Grupa Echo Sp. 2 0.0 S.K.A. 65000 Galeria Tarnéw - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. 38
Projekt Echo - 139 Sp. z o.0. 2 000
Perth Sp. z o0.0. 97 000
R4R Poland Sp. z o.0. 2 475
Rosehill Investments Sp. z o.0. 70 508
Projekt Echo - 137 Sp. z 0.0. 100 000

Likwidacja Aport

Wartosé udziatéw Wartos¢ udziatéw
Spotka [tys. PLN] Spotka [tys. PLN]
Echo - Opolska Business Park Sp. z 0.0. w likwidacji - Archicom S.A. (2 494)
Projekt Echo - 113 Sp. z 0.0. w likwidacji -
Projekt Echo - 128 Sp. z 0.0. w likwidacji -
Projekt Echo - 131 Sp. z 0.0. w likwidacji -
Projekt Echo - 112 Sp. z 0.0. w likwidacji - Obnizenie wktadu
Pure Systems Sp. z 0.0. w likwidacji 1 Wartosé udziatow
Projekt 1- GE Sp. z 0.0. S.K.A. w likwidacji 3928 Spotka [tys. PLN]
Kielce - GE Sp. z. 0.0. S.K.A. w likwidacji 142 Projekt Echo - 136 Sp.k. 32 620
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NOTA 3

Aktywa finansowe [tys. PLN]

30.06.2024 31.12.2023

W pozostatych jednostkach 6 353 7 965
RMK - ubezpieczenie 1022 1655
program D365 5 331 6 310
W jednostkach zaleznych 105 000 3150
naleznosci za sprzedaz udziatow i wptaty na podwyzszenie kapitatu 105 000 3150
Aktywa finansowe razem 111353 nns
- diugoterminowe 11353 1nns
- krotkoterminowe - -

Spotka dokonata wptat na rzecz podwyzszyta kapitatu Sp. k. zgodnie z uchwatg z 14 czerwca 2024 r. Kapitat ten na

w spotce Fianar Investment Sp. z 0.0., zgodnie z uchwatg z14 30 czerwca 2024 r. oraz na dzien sporzadzenia sprawozdania
czerwca 2024 r. i w spotce Projekt 17- Grupa Echo Sp. zo.o.  finansowego nie zostat zarejestrowany w KRS.
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NOTA 4A

Udzielone pozyczki [tys. PLN]

30.06.2024 31.12.2023

Udzielone pozyczki diugoterminowe
W jednostkach zaleznych 428 483 379 923
W jednostkach wspoétkontrolowanych 268 731 263 500
697 214 643 423

Udzielone pozyczki krotkoterminowe
W jednostkach zaleznych 84 593 104 741
84 593 104 741
Udzielone pozyczki razem 781807 748 164

Pozyczki spetniaja test SPPI oraz sg utrzymywane zgodnie
z modelem biznesowym, ktérego celem jest utrzymywanie
aktywow finansowych dla uzyskiwania przeptywéw
pienieznych wynikajacych z umowy zgodnie z MSSF 9

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

Maksymalna wartosc¢ ryzyka kredytowego zwigzanego

z pozyczkami réwna sie ich wartosci bilansowej. Udzielone
pozyczki nie sg zabezpieczone, nie sg przeterminowane,
nie nastapita istotna utrata ich wartosci. Pozyczki
udzielono jednostkom powigzanym o dobrej kondycji
finansowej. W stosunku do jednostek powigzanych

ryzyko kredytowe w ocenie Zarzadu jest minimalizowane
poprzez biezaca kontrole dziatalnosci operacyjnej i ocene
projektow inwestycyjnych tych spoétek.

NOTA 4B

Udzielone pozyczki
— struktura walutowa [tys. PLN]

W ocenie Zarzadu, poprzez mozliwos¢ monitorowania
dziatalnosci jednostek zaleznych oraz okresowego
potwierdzania rentownosci prowadzonych przez nie
projektéw, Spotka ma mozliwosé oceny i identyfikacji
pozyczek, w przypadku ktorych ryzyko kredytowe
znaczgco wzrosto. Zarzad Spaotki nie stwierdzit takich

pozyczek.

Zarzad ocenit pozyczki pod katem utworzenia odpisu
z tytutu oczekiwanych strat kredytowych w oparciu

o ocene wiarygodnosci Grupy Kapitatowej Echo

Investment.

Zgodnie z wymogami MSSF 9 utworzono odpis z tytutu
oczekiwanych strat kredytowych: na 30 czerwca 2024 r.
w wysokosci 2 258 tys. zi., i na 31 grudnia 2023 r.

w wysokosci 2 097 tys. zt.

30.06.2024 31.12.2023

Udzielone pozyczki dtugoterminowe
W walucie polskiej 697 214 643 423
697 214 643 423

Udzielone pozyczki krotkoterminowe
W walucie polskiej 84 593 104 741
84 593 104 741
Udzielone pozyczki razem 781807 748 164
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Podstawowe dane o dtugoterminowych pozyczkach
na 30 czerwca 2024 r. [tys. PLN]

Kontrahent Kwota Oprocentowanie Termin sptaty
Galeria Libero Sp. z 0.0. Sp.k. 81219 Wibor 3M + marza 10.10.2026
R4R Poland Sp. z 0.0. 61518 stopa stata 31.03.2029
R4R Poland Sp. z 0.0. 49 584 stopa stata 31.03.2030
R4R Poland Sp. z 0.0. 80 580 stopa stata 31.03.2031
R4R Poland Sp. z 0.0. 35151 stopa stata 30.09.2026
DKR Sp. z 0.0. 535 Wibor 3M + marza 22.04.2026
STROOD Sp. z 0.0. 93 996 Wibor 3M + marza 31.12.2025
FIANAR INVESTMENTS Sp. z o.0. 6925 Wibor 3M + marza 30.09.2025
DKR Sp. z 0.0. 5781 Wibor 3M + marza 13.04.2026
GRO NIERUCHOMOSCI Sp. z 0.0. 26 269 Wibor 3M + marza 31.12.2025
VILLEA INVESTMENTS Sp. z o.o. 76 480 Wibor 3M + marza 31.12.2025
GALAXY - GRUPA ECHO Sp. z 0.0. S.K.A. 8 388 Wibor 3M + marza 31.12.2025
ELEKTROWNIA Sp. z 0.0. 966 Wibor 3M + marza 30.06.2026
FIANAR INVESTMENTS Sp. z o.0. 47 600 Wibor 3M + marza 31.03.2026
PROJEKT 139- GE Sp. z 0.0. Sp.k. 10 000 Wibor 3M + marza 30.09.2025
Pozyczki bez odsetek i odpisow 584 992

odsetki N2 222

Pozyczki z odsetkami i odpisem razem 697 214

Podstawowe dane o dtugoterminowych pozyczkach

na 31 grudnia 2023 r. [tys. PLN]

Kontrahent Kwota Oprocentowanie Termin sptaty
Galeria Libero Sp. z 0.0. Sp.k. 97507 Wibor 3M + marza 10.10.2026
R4R Poland Sp. z 0.0. 61518 stopa stata 31.03.2029
R4R Poland Sp. z o.0. 49 584 stopa stata 31.03.2030
R4R Poland Sp. z 0.0. 80 580 stopa stata 31.03.2031
R4R Poland Sp. z o.0. 35151 stopa stata 30.09.2026
DKR Sp. z o.0. 535 Wibor 3M + marza 22.04.2026
STROOD Sp. z o.0. 58 978 Wibor 3M + marza 31.12.2025
FIANAR INVESTMENTS Sp. z 0.0. 6925 Wibor 3M + marza 30.09.2025
DKRA ECHO Sp. z o.o. 53 450 Wibor 3M + marza 13.04.2026
GRO NIERUCHOMOSCI Sp. 7 0.0. 25 390 Wibor 3M + marza 31.12.2025
VILLEA INVESTMENTS Sp. z o.0. 74 425 Wibor 3M + marza 31.12.2025
GALAXY - GRUPA ECHO Sp. z 0.0. S.K.A. 8 366 Wibor 3M + marza 31.12.2025
Pozyczki bez odsetek i odpisow 552409

odsetki 100 925

odpisy (9 91)

Pozyczki z odsetkami i odpisem razem 643 423
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Udzielone pozyczki prezentowane sg zgodnie
z faktycznym terminem sptaty.

Podstawowe dane o krétkoterminowych pozyczkach
na 30 czerwca 2024 r. [tys. PLN]

Kontrahent Kwota Oprocentowanie Termin sptaty
PROJEKT ECHO - 143 Sp. z 0.0. 38 378 Wibor 3M + marza 31.12.2024
CITY SPACE MANAGEMENT Sp. z 0.0. 500 Wibor 3M + marza 30.06.2025
RONDO 1CITY SPACE - GP Sp. z 0.0. Sp.k. 4 051 Wibor 3M + marza 31.12.2024
Wotoska Development Capital Prosta S.A.* 28 876 Wibor 3M + marza 26.03.2025
Wotoska Development Capital Prosta S.A.* 3350 Wibor 3M + marza 31.03.2025
Pozyczki bez odsetek i odpiséw 75155

odsetki 16 817

odpisy (6 379)

Pozyczki z odsetkami i odpisem razem 84 593
* Pozyczki udzielone w 2024 r.
Udzielone pozyczki prezentowane sg zgodnie z faktycznym
terminem sptaty.

Podstawowe dane o krétkoterminowych pozyczkach

na 31 grudnia 2023 . [tys. PLN]

Kontrahent Kwota Oprocentowanie Termin sptaty
CITY SPACE MANAGEMENT Sp. z o.0. 500 Wibor 3M + marza 30.06.2024
PROJEKT ECHO - 143 Sp. z 0.0. 93 461 Wibor 3M + marza 31.12.2024
ELEKTROWNIA Sp. z 0.0. 1619 Wibor 3M + marza 30.06.2024
RONDO 1CITY SPACE - GP Sp. z 0.0. Sp.k. 4 050 Wibor 3M + marza 31.12.2024
PROJEKT 5 - GRUPA ECHO Sp. z o.0. S.K.A. 687 Wibor 3M + marza 31.12.2023
Pozyczki bez odsetek i odpiséw 100 317

odsetki 10 598

odpisy (6174)

Pozyczki z odsetkami i odpisem razem 104 741
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NOTA 5

Pochodne instrumenty finansowe [tys. PLN]

30.06.2024 31.12.2023
Interest Rate Swap 2634 9 392
Pochodne Instrumenty finansowe razem 2634 9 392
- dtugoterminowe - -
- krotkoterminowe 2634 9 392

Spotka zalicza pochodne instrumenty finansowe do

2 poziomu w hierarchii wartosci godziwej okreslonego
w standardach rachunkowych. Technika wyceny

w przypadku swapoéw procentowych bazuje na
metodzie zdyskontowanych przeptywow pienieznych

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

Spotka stosuje trzypoziomowy poziom hierarchii:

Poziom 1 — wartos$¢ godziwa oparta jest o ceny gietdowe
(niekorygowane) oferowane za identyczne aktywa lub
zobowigzania na aktywnych rynkach.

Poziom 2 — wartos$¢ godziwa ustalana jest na bazie
wartosci obserwowanych na rynku, jednakze niebedacych
bezposrednim kwotowaniem rynkowym (np. ustalane

sg przez odniesienie bezposrednie lub posrednie do
podobnych instrumentow istniejacych na rynku).

Poziom 3 — wartos¢ godziwa ustalana jest na bazie
réznych technik wyceny nieopierajgcych sie jednakze

o jakiekolwiek obserwowalne dane rynkowe.

Podstawowe dane o pochodnych instrumentach finansowych [tys. PLN]

Nominalne Wycena
zabezpieczenie  30.06.2024 31.12.2023 Oprocentowanie Data zawarcia Data wykupu
IRS - 39827 100 000 2634 556562 0,635% 16.09.2020 5.08.2024
NOTA 6

Naleznosci z tytutu leasingu [tys. PLN]
30.06.2024 31.12.2023
Do 1roku 3 351 3632
1roku do 3 lat 8433 8 400
3 roku do 5 laf 9182 9230
Powyzej 5 lat 10 946 13 636
31912 34 898

Naleznosci z tytutu leasingu razem

Spotka oszacowata odpis z tytutu oczekiwanej straty
kredytowej (ECL), z uwagi na niematerialno$¢ kwoty
zdecydowata sie jej nie wprowadza¢ do ksiag.
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Naleznosci z tytutu leasingu w sprawozdaniu z sytuacji
finansowej prezentowane sg w aktywach obrotowych
naleznosci handlowe i pozostate — czesc¢ krétkoterminowa
i w aktywach trwatych naleznosci z tytutu leasingu —
czes$¢ dtugoterminowa.
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NOTA 7A

Zapasy [tys. PLN]

30.06.2024 31.12.2023
Potprodukty i produkty w toku 202 739 136 786
- aktywo z tytutu prawa do uzytkowania gruntu 15 877 15 436
Produkty gotowe 1274 1322
Zapasy razem 204 013 138 108
NOTA 7B
Zapasy - wplyw na wynik [tys. PLN]

30.06.2024 31.12.2023

Wartosc¢ odpiséw wartosci zapasow ujetych w okresie jako koszt - -
Wartosc¢ odwrdcenia odpisow wartosci zmniejszajacych wartos¢ zapasow ujetych w okresie jako 750 32
korekta kosztu wiasnego sprzedazy
Zmiana stanu odpisu zapasow 750 32
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NOTA 8

Naleznosci krotkoterminowe handlowe, podatki i pozostate

[tys. PLN]
30.06.2024 31.12.2023
Naleznosci handlowe i pozostate
Naleznosci od jednostek zaleznych 43 939 45720
Handlowe, o okresie sptaty: 29 033 34767
- do 12 miesiecy 29 033 34767
Pozostate 14 906 10 953
- z tytutu wyptaty z zysku 14 860 10 896
Naleznosci od pozostatych jednostek 19184 36 693
Handlowe, o okresie sptaty: 1987 2101
- do 12 miesiecy 1987 2101
Pozostate 17197 34 592
- kaucje zaptacone 7150 19 275
- naleznosci z tytutu leasingu 3 351 3632
-inne 6 696 1350
- zaliczki na dostawy - 335
63123 82413
Naleznosci z tytutu podatkéw razem
Z tytutu podatkow 7808 3967
7808 3967
Naleznosci krotkoterminowe handlowe, podatki i pozostate netto razem 70 931 86 380
odpisy na oczekiwane straty kredytéw wartosci naleznosci razem (3770) (4 364)
Naleznosci krotkoterminowe handlowe, podatki i pozostate brutto razem 74 701 90 744

Maksymalna wartosc¢ ryzyka kredytowego zwigzanego

z naleznosciami handlowymi nie odbiega istotnie od
wartosci bilansowe]. Szacowana wartos¢ godziwa
naleznosci handlowych jest biezacg wartoscia przysztych
oczekiwanych zdyskontowanych przeptywow pienieznych
i nie odbiega istotnie od bilansowej wartosci tych
naleznosci.

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

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

i lokali mieszkalnych oraz swiadczenia ustug realizacji
inwestycji oraz pozostatych ustug. Spotka na biezgco
kontroluje kondycje i zdolnos$¢ ptatniczg kontrahentéw.
W stosunku do zadnego z klientéw Spotki spoza Grupy
Echo Investment nie wystepuje znaczaca koncentracja
ryzyka. Na 30 czerwca 2024 r. Spoétka oszacowata wartosc
odpisu z tytutu utraty wartosci naleznosci z tytutu dostaw
i ustug stosuje macierz rezerw opracowanej na podstawie
danych historycznych dotyczacych sptat naleznosci przez
kontrahentéw.
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NOTA 9A

Kredyty, pozyczki i obligacje [tys. PLN]

30.06.2024 31.12.2023
Kredyty, pozyczki i obligacje dlugoterminowe
Wobec jednostek zaleznych
- pozyczki 109 663 120 591
109 663 120 591
Wobec pozostatych jednostek
- z tytutu emisji dtuznych papierow wartosciowych 1045717 1069 460
1045717 1069 460
Kredyty, pozyczki i obligacje krétkoterminowe
Wobec jednostek zaleznych
- pozyczki 7254 22 394
7254 22394
Wobec pozostatych jednostek
- kredyty i pozyczki 154 801 152 448
- z tytutu emisji dtuznych papierow wartosciowych 565 688 414 226
720 489 566 674
Kredyty, pozyczki i obligacje razem 1883123 1779 119
- diugoterminowe 1155 380 1190 051
- krotkoterminowe 727743 589 068

Stopy procentowe uzyte do dyskontowania oczekiwanych przeptywow pienieznych wynosza:

od 2,68% do 11.62%

od 1,77% do 12,05%

Wedtug najlepszych informaciji i danych Spétki w trakcie
roku obrotowego i do dnia podpisania sprawozdania
finansowego nie nastapito naruszenie warunkéw uméw
kredytowych i ustalonych poziomoéw zabezpieczen.

NOTA 9B

Zobowigzania dlugoterminowe bez rezerwy na podatek

dochodowy o pozostatym od dnia bilansowego okresie sptaty [tys. PLN]

30.06.2024 31.12.2023
1 roku do 3 lat 317 227 669 830
3-5 lat 875742 5563 683
Powyzej 5 lat 18 242 16 597
Zobowigzania dtugoterminowe razem 12121 1240110

Stopy procentowe uzyte do dyskontowania oczekiwanych przeptywow pienieznych

od 2,68% do 11,62%

od 1,77% do 12,05%

Spotka zobowigzania diugoterminowe w wartosci
nominalnej zaprezentowata w nocie 9E | 9F.
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NOTA 9C

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

30.06.2024 31.12.2023
W walucie polskiej 881858 887102
W walutach obcych (wg walut i po przeliczeniu na PLN) 329 353 353 008
Zobowigzania diugoterminowe razem 121121 1240 110
Kredyty, pozyczki i obligacje krétkoterminowe
— struktura walutowa [tys. PLN]

30.06.2024 31.12.2023
W walucie polskiej 669 160 528 835
W walutach obcych (wg walut i po przeliczeniu na PLN) 58 5683 60 233
Kredyty, pozyczki i obligacje krotkoterminowe razem 727743 589 068
NOTA 9D
Zobowigzania — zmiana z tytutu leasingu [tys. PLN]

30.06.2024 31.12.2023
Stan na poczatek okresu 68 034 96146
Zmiany w okresie 5143 (28 112)
-nowe zakupy 16 057 271N
-koszty finansowe (3 859) (3 935)
-ptatnosc (7 055) (13 093)
-zakonczenie projektu/sprzedaz/aport - (13 795)
Stan na koniec okresu 73177 68 034

- dtugoterminowe 50 227 44 895
- krotkoterminowe 22950 23139
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NOTA QE

Linie kredytowe Echo Investment S.A.
na 30 czerwca 2024 r. [tys. PLN]

Kwota Kwota
Bank wg umowy  pozostata do sptaty Oprocentowanie Termin sptaty
PKOBPS.A.~* 75 000 61983 Wibor M + marza 31.10.2025
Alior Bank S.A. 30 000 30 000 Wibor 3M + marza 8.09.2025
SANTANDER BANK POLSKA S.A.** 90 000 62 818 Wibor M + marza 31.05.2025
195 000 154 801

Razem

* Dostepna kwota kredytu na 30 czerwca 2024 r. pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi 5,4 min PLN.
** Dostepna kwota kredytu na 30 czerwca 2024 r. pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi 2,2 min PLN.

Wartosc¢ kredytu odpowiada nominalnej kwocie
wykorzystanej linii kredytowe;j.

Linie kredytowe Echo Investment S.A.
na 31 grudnia 2023 r. [tys. PLN]

Kwota Kwota
Bank wg umowy  pozostata do sptaty Oprocentowanie Termin sptaty
PKOBPS.A. * 75 000 61078 Wibor M + marza 31.10.2025
Alior Bank S.A. 30 000 30 000 Wibor 3M + marza 8.09.2025
SANTANDER BANK POLSKA S.A.** 90 000 61370 Wibor M + marza 31.05.2024
Razem 195 000 152 448
* Dostepna kwota kredytu na 31 grudnia 2023 r. pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi 6,3 min PLN.
** Dostepna kwota kredytu na 31 grudnia 2023 r. pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi 2,9 min PLN.
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NOTA 9F

Dtugo i krotkoterminowe zobowiagzania z tytutu
wyemitowanych dtuznych instrumentéw finansowych

na 30 czerwca 2024 r.

Wartosé Termin Warunki
Seria Kod ISIN Bank / dom maklerski nominalna wykupu oprocentowania
Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych wyemitowane przez Echo Investment S.A. [tys. PLN]
172021 PLOO17000046 mBank S.A. 182790  17.03.2025 Wibor 6M + marza
1172022 PLO0O17000079 IPOPEMA 180 000 8.12.2027 Wibor 6M + marza
2172023 PLO0O17000087 IPOPEMA 140 000 24.056.2028 Wibor 6M + marza
41/2024 PLO0O17000103 IPOPEMA 100 000  27.02.2029 Wibor 6M + marza
51/2024 PLOO170001M IPOPEMA 100 000  13.05.2029 Wibor 6M + marza
702790
Obligacje dla inwestoréw indywidualnych wyemitowane przez Echo Investment S.A. [tys. PLN]
Seria 1P/2021 PLOO017000053 Michael / Strom Dom Maklerski S.A. jako agent 171887  22.10.2024  stata stopa oprocentowania 5%
Seria K PLECHPS00324 DM PKO BP S.A. 50000  10.01.2025 Wibor 6M + marza
Seria L PLECHPS00332 DM PKO BP S.A. 50 000 22.02.2026 Wibor 6M + marza
Seria M PLECHPS00340 DM PKO BP S.A. 40 000 27.04.2026 Wibor 6M + marza
Seria N PLECHPS00357 Agent : DM PKO BP 40 000 27.06.2026 Wibor 6M + marza
Seria O PLECHPS00365 Agent : DM PKO BP 25000 6.09.2026 Wibor 6M + marza
Serie Pi P2 PLECHPS00373 Biuro Maklerskie PKO BP 50 000 28.06.2027 Wibor 6M + marza
SeriaR PLECHPS00381 Biuro Maklerskie PKO BP 50 000 16.11.2027 Wibor 6M + marza
Seria S/S2 PLECHPS00399 Biuro Maklerskie PKO BP 140 000  31.01.2028 Wibor 6M + marza
SeriaT PLECHPS00415 Biuro Maklerskie PKO BP 60 000 25.04.2028 Wibor 6M + marza
676 887
Razem 1379 677
Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych wyemitowane przez Echo Investment S.A.
Wartosé Wartosé
nominalna nominalna Termin Warunki
Seria Kod ISIN Bank / dom maklerski [tys. EUR] [tys. PLN] wykupu oprocentowania
1E/2020 PLECHPS00316 PEKAO S.A. 8700 37 523 23.10.2024 stopa stata: 4,5%
Seria 3l PLOO17000095 Biuro Maklerskie PKO BP 43 000 185 459 27.10.2028 stopa stata: 7,4%
Obligacje denominowane w EUR razem 51700
Obligacje denominowane w PLN razem 222982

Zmiana warunkoéw biznesowych i ekonomicznych nie
miata istotnego wptywu na warto$¢ godziwg zobowigzan
finansowych. Wycena do wartosci godziwej dla obligaciji
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notowanych zostata zaklasyfikowana do poziomu 1,
a dla nienotowanych do poziomu 2 w hierarchii wartosci
godziwej okreslonego w standardach rachunkowych.

190



Dtugo i krotkoterminowe zobowigzania z tytutu
wyemitowanych dtuznych instrumentéw finansowych

na 31 grudnia 2023 r.
Wartosé Termin Warunki
Seria Kod ISIN Bank / dom maklerski nominalna wykupu oprocentowania
Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych wyemitowane przez Echo Investment S.A. [tys. PLN]
172020 PLO0O17000012 mBank S.A. 70 000 31.05.2024 Wibor 6M + marza
172021 PLOO17000046 mBank S.A. 1956000 17.03.2025 Wibor 6M + marza
2/2021 PLOO17000061 mBank S.A. 172 000 10.11.2025 Wibor 6M + marza
1172022 PLO0O17000079 IPOPEMA 180 000 8.12.2027 Wibor 6M + marza
2172023 PLO0O17000087 IPOPEMA 140 000 24.06.2028 Wibor 6M + marza
757 000
Obligacje dla inwestoréw indywidualnych wyemitowane przez Echo Investment S.A. [tys. PLN]
Seria 1P/2021 PLOO17000053 Michael / Strom Dom Maklerski S.A. jako agent 188 000  22.10.2024  stata stopa oprocentowania 5%
Seria K PLECHPS00324 DM PKO BP S.A. 50000 10.01.2025 Wibor 6M + marza
Seria L PLECHPS00332 DM PKO BP S.A. 50 000 22.02.2026 Wibor 6M + marza
SeriaM PLECHPS00340 DM PKO BP S.A. 40 000 7.04.2026 Wibor 6M + marza
Seria N PLECHPS00357 Agent : DM PKO BP 40 000 27.06.2026 Wibor 6M + marza
Seria O PLECHPS00365 Agent : DM PKO BP 25 000 6.09.2026 Wibor 6M + marza
Serie Pi P2 PLECHPS0O0373 Biuro Maklerskie PKO BP 50 000 28.06.2027 Wibor 6M + marza
SeriaR PLECHPS00381 Biuro Maklerskie PKO BP 50 000 16.11.2027 Wibor 6M + marza
493 000
Razem 1250 000
Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych wyemitowane przez Echo Investment S.A.
Wartosé Wartosé
nominalna nominalna Termin Warunki
Seria Kod ISIN Bank / dom maklerski [tys. EUR] [tys. PLN] wykupu oprocentowania
1E/2020 PLECHPSOO0316 PEKAO S.A. 8700 37 828 23.10.2024 stopa stata: 4,5%
Seria 3| PLO0O17000095 Biuro Maklerskie PKO BP 43000 186 964 2710.2028 stopa stata: 7.4%
Obligacje denominowane w EUR razem 51700
Obligacje denominowane w PLN razem 224792
Diuzne instrumenty finansowe [tys. PLN]
30.06.2024 31.12.2023
Wartos¢ bilansowa 1602 659 1481874
Wartos¢ godziwa 1618 953 1499 212
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NOTA 10

Zmiana stanu aktywa / rezerwy z tytutu

odroczonego podatku dochodowego [tys. PLN]

1.01.2024- 1.01.2023-

30.06.2024 31.12.2023

Stan aktywow / rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego na poczatek okresu (4 627) (12 396)
instrumenty finansowe (1784) (2161)
nieruchomosci inwestycyjne 513 513
naleznosci i zobowigzania z tytutu pozyczek (22 839) (22 507)
zobowigzania z tytutu kredytu i obligacji (2 427) 1868
strata podatkowa 15 897 3420
zapasy 3320 4 625
udziaty i akcje 1636 1636
leasing 776 1448
pozostate 275 (1244)
Zwigkszenia 1231 16 627
instrumenty finansowe 1284 377
naleznosci i zobowiazania z tytutu pozyczek B 2106
strata podatkowa 9 458 12 477
zapasy 509 -
leasing 1060 148
pozostate - 1519
Zmniejszenia (6 345) (8 858)
naleznosci i zobowiazania z tytutu pozyczek (3 895) (2444)
zobowigzania z tytutu kredytu i obligacji (1088) (4 289)
zapasy - (1305)
leasing (809) (820)
pozostate (553) -
Stan aktywoéw / rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego na koniec okresu 1339 (4 627)
instrumenty finansowe (500) (1784)
nieruchomosci inwestycyjne 513 513
naleznosci i zobowiagzania z tytutu pozyczek (26 734) (22 839)
zobowigzania z tytutu kredytu i obligacji (3 509) (2 421)
strata podatkowa 25 355 15 897
zapasy 3829 3320
udziaty i akcje 1636 1636
leasing 1027 776
pozostate (278) 275

W spotce od wszystkich strat za lata 2019 - 2024
zostato utworzone aktywo. Prawo do obnizenia podatku

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2024 r.

z tytutu straty podatkowej Spdtka planuje wykorzystac,

odpowiednio w latach 2024 do 2029.
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NOTA T1A

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

30.06.2024 31.12.2023
Zobowigzania dtugoterminowe otrzymane kaucje, otrzymane zaliczki i pozostate —bez rezerwy na podatek
dochodowy
'Wobec pozostatych jednostek
- zobowigzania z tytutu leasingu 50 227 44 895
- ofrzymane kaucje i zaliczki 2684 2988
- premie dla zarzadu + odprawy emerytalne 2920 2176
55 831 50 059
Zobowigzania krétkoterminowe handlowe, podatki, otrzymane kaucje, otrzymane zaliczki i pozostate
Zobowigzania krétkoterminowe handlowe
Handlowe wobec jednostek zaleznych, o okresie wymagalnosci: 15135 13 006
- do 12 miesiecy 15135 13006
Handlowe wobec pozostatych jednostek, o okresie wymagalnosci: 25580 23 640
- do 12 miesiecy 25580 23 640
40715 36 646
Otrzymane kaucje i otrzymane zaliczki
Otrzymane zaliczki ("zobowigzanie z tytutu kontraktu") 105177 27 306
Otrzymane kaucje 4 558 17 996
109 735 45 302
Zobowigzanie z tytutu podatkow
Z tytutu pozostatych podatkow 1202 1220
Z tytutu biezacego podatku dochodowego 1 105
1203 1325
Zobowigzanie z tytutu leasingu
Zobowigzanie z tytutu PWUG 12 643 13 094
Zobowiazanie z tytutu leasingu samochodow 1366 1683
Zobowiazanie z tytutu leasingu nieruchomosci 8 941 8 362
22950 23139
Pozostale zobowigzania krétkoterminowe
Pozostate zobowigzania 53 851 24 294
- z tytutu wynagrodzen (46) (28)
- pochodne instrumenty finansowe - -
- inne (wg tytutow): 53 897 24 322
'- $rodki pieniezne na rachunku powierniczym 12720 3534
'- pozostate w tym: MN177 20788
'- premie dla zarzadu i pracownikow 18 533 19 377
53 851 24294
Zobowigzania handlowe, podatki, otrzymane kaucje, otrzymane zaliczki i pozostate — bez rezerw razem 284 285 180 765
- dtugoterminowe 55 831 50 059
- krotkoterminowe 228 454 130 706

Stopy procentowe uzyte do dyskontowania oczekiwanych przeptywow pienieznych wynosza:

od 2,68% do
1,52%

od 1,77% do
12,05%

Warto$¢ godziwa zobowigzan handlowych i pozostatych nie rézni sie istotnie od ich wartosci bilansowej.
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NOTA 12

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

30.06.2024 31.12.2023
Stan na poczatek okresu
- rezerwy na gwarancje 1636 2 389
- rezerwy na naprawy 1238 848
- sprawy sgdowe 2900 2 376
- rezerw pozostate 3499 6 315
9273 11928
Zwiekszenia
- rezerwy na gwarancje 15 -
- rezerwy na naprawy 227 390
- rezerw pozostate 154 3499
- sprawy sgdowe 20 524
416 4413
Rozwigzanie
- rezerw pozostate - (6 315)
- rezerwy na gwarancje - (753)
- (7068)
Stan na koniec okresu
- rezerwy na naprawy 1465 1238
- rezerwy na gwarancje 1651 1636
- sprawy sadowe 2920 2900
- rezerw pozostate 3653 3 499
9 689 9273
NOTA 13
Pozycje pozabilansowe [tys. PLN]
30.06.2024 31.12.2023
Zobowigzania warunkowe
Na rzecz jednostek powigzanych 2 348 961 2472 844
- z tytutu udzielonych gwarancji i poreczen 2 348 961 2472 844
2348 961 2472844
Inne:
- z tytutu spraw sadowych przeciwko Echo Investment 6744 6766
6744 6766
Razem 2355705 2479 610
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Umowy gwaranciji finansowych sa ujmowane jako
zobowigzania finansowe w momencie wystawienia
gwarancji. Zobowigzanie jest poczatkowo ujmowane

w wartosci godziwej.

Zgodnie z wymogami MSSF 9 utworzono rezerwe z tytutu
oczekiwanych strat kredytowych na 30 czerwca 2024 r.
w wysokosci 1651 tys. zt, natomiast na 31 grudnia 2023 r.

— w wysokosci 1636 tys. zt.

Poreczenia i gwarancje udzielone
przez Echo Investment S.A.:

Poreczenia

Poreczenia finansowe wystawione przez Echo Investment S.A.
na 30 czerwca 2024 r. [tys. PLN]

Podmiot
otrzymujacy
Poreczyciel poreczenie Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytutem
Echo Investment S.A. DELLIA INVESTMENTS HPO AEP Sp. z o.0. 10 783 7.12.2031 Poreczenie za zobowiagzania spotki, jako
- PROJEKT ECHO - 115 Sp.j. zabezpieczenie zobowigzan wynikajacych
Sp. z 0.0. Sp.k. z umowy zawartej 7.12.2016 r. Poreczenie
wzajemne wystawione w EUR.
Echo Investment S.A. MIDPOINT 71 - CORN- ARCHICOM S.A. 4 626 31.01.2030 Zobowiagzanie solidarne Echo Investment
WALL INVESTMENTS S.A. w zw. z gwarancjg czynszowa.
Sp. zo.0. S.K.A.
Echo Investment S.A. ECHO - ARENA Sp. VOLVO CAR POLAND 3722 30.06.2025 Poreczenie za zobowigzania do zaptaty
z0.0. Sp. zo.0. przez wynajmujacego kar umownych
okreslonych w umowie najmu.
Echo Investment S.A. CITY SPACE MANAGE- BLETWOOD INVEST- 2 486 22.11.2029 Poreczenie za zobowigzania spotki, jako
MENT Sp. z o0.0. MENTS Sp. z 0.0. zabezpieczenie zobowigzan wynikajacych
z umowy najmu zawartej 6.11.2015 r. Pore-
czenie wystawione w EUR.
Echo Investment S.A. PROJEKT 139 - GRUPA KONSORCJUM STALI 1800 30.06.2025 Poreczenie za rozliczenia wynikajace
ECHO Sp. zo.0. Sp.k.  S.A. z umowy sprzedazy stali na potrzeby
budowy projektu Swobodna Spot.
Razem poreczenia 23 417

Zmiany w strukturze poreczen wystawionych przez Echo Investment S.A.
w pierszym pétroczu 2024 r. [tys. PLN]

Podmiot

otrzymujacy Data
Zmiana Poreczyciel poreczenie Beneficjent Wartosé zmiany Tytutem
Udzielenie Echo Investment S.A.  ECHO - ARENA Sp. VOLVO CAR PO- 3722  30.06.2025  Poreczenie za zobowigzania do zaptaty
z 0.0. LAND Sp. z 0.0. przez wynajmujacego kar umownych
okreslonych w umowie najmu.
Udzielenie Echo Investment S.A. PROJEKT 139 - GRU-  KONSORCJUM 1800  30.06.2025 Poreczenie za rozliczenia wynikajace
PA ECHO Sp. z o.0. STALI S.A. z umowy sprzedazy stali na potrzeby
Sp.k. budowy projektu Swobodna Spot.
Przedtuzenie Echo Investment S.A.  CITY SPACE MANA- BLETWOOD 2 486 22.11.2029 Poreczenie za zobowigzania spotki, jako
GEMENT Sp. z 0.0. INVESTMENTS zabezpieczenie zobowigzan wynikaja-
Sp. zo.0. cych z umowy najmu zawartej 6.11.2015

r. Poreczenie wystawione w EUR.
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Gwarancje

Gwarancje finansowe wystawione przez Echo Investment S.A.

na 30 czerwca 2024 r. [tys. PLN]
Podmiot
otrzymujacy
Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytutem
Echo Investment S.A. FACE2FACE - STRAN- HURAMITELL INVEST- Q6 374 23.02.2029 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
RAER Sp. z0.0. S.K.A.  MENTS Sp. z 0.0. zobowigzan wynikajacych z umowy sprze-
dazy biurowcow Face 2 Face. Wystawiona
w EUR.
Echo Investment S.A. DELLIA INVESTMENTS  LUX EUROPAII 47 443 3.03.2027 Zabezpieczenie nalezytego wykona-
- PROJEKT ECHO - 116 S.AR.L. nia zobowigzan wynikajacych z umowy
SPOEKA Z OGRANI- sprzedazy biurowca Biura przy Bramie
CZONA ODPOWIE- wchodzacego w sktad kompleksu Browary
DZIALNOSCIA SPOt- Warszawskie.
KA KOMANDYTOWA Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. ECHO - ARENA Sp. POWSZECHNA KASA 43130 20.12.2024 Gwarancja zapewniajgca utrzymanie
z 0.0. OSZCZEDNOSCI BANK wskaznika obstugi dtugu. Gwarancja wy-
POLSKI S.A. stawiona w EUR.
Echo Investment S.A. PROJEKT BEETHOVE- TAL POLAND Sp. z o.0. 34 493 30.04.2029 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
NA - PROJEKT ECHO- zobowigzan wynikajacych z umowy sprze-
122 Sp. z 0.0. S.K.A. dazy Moje Miejsce Il oraz porozumienia
dodatkowego. Wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. PROJEKT 17 - GRUPA  BARCARROTA Sp. 30 519 31.12.2027 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
ECHO Sp. zo0.0.S.K.A.  zo.0. zobowigzan wynikajacych z umowy sprze-
dazy budynku West 4 Business Hub I.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. MIDPOINT 71 - CORN-  Al9 Sp. z 0.0. 25878 4.07.2038 Gwarancja za zobowigzania wynikajace
WALL INVESTMENTS z porozumienia dobrosasiedzkiego zawar-
Sp. zo.0. S.K.A. tego 4.07.2018 r. dla projektu Midpoint 71.
Gwarancja wystawiona w EUR.
SANTANDER BANK Echo Investment S.A. MIASTO STOLECZNE 25000 30.10.2024 Gwarancja zabezpieczajgca realizacje
POLSKA S.A. CEN- WARSZAWA inwestycji towarzyszacej w ramach tzw.
TRUM OBStUGI specustawy mieszkaniowej - budowe szko-
TRADE FINANCE ty podstawowe; i jej przekazanie na rzecz
| KREDYTOW, ZESPOL Miasta Stotecznego Warszawy.
OBSEUGI GWARANCJI
Echo Investment S.A. PROJECT TOWARO- PROJEKT ECHO - 137 16 141 8.12.2029  Zabezpieczenie ptatnosci podwyzki ceny-
WA 22 Sp. z 0.0. Sp. zo.0. wynikajacej z umowy sprzedazy kwartatu
G na Towarowej 22.
Echo Investment S.A. DELLIA INVESTMENTS ~ WESTINVEST GESELL- 16 418 5.11.2031 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
- PROJEKT ECHO - 115 SCHAFT FUR INVEST- zobowigzan wynikajacych z gwarancji
Sp. zo.0. S.K.A. MENTFONDS MBH Sp. czynszowe;j i pokrycia optat eksploatacyj-
z 0.0. o/Polska nych na powierzchnie biurowe, zwigzane
ze sprzedazg biurowca Biura przy Warzelni
(budynek GH) wchodzacego w sktad kom-
pleksu Browary Warszawskie.
Gwarancja czynszowa wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. PROJEKT 17 - GRUPA  BARCARROTA Sp. 1142 20.01.2028 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-
ECHO Sp. zo.0.S.K.A.  zo.0. bowiazan wynikajacych z umowy o prace
wykonczeniowe zwigzane ze sprzedaza
biurowca West 4 Business Hub .
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. FACE2FACE - STRAN- HURAMITELL INVEST- 10 869 23.02.2030 Zabezpieczenie nalezytego wykonania

RAER Sp. z 0.0. S.K.A.

MENTS Sp. z o.0.

zobowigzan wynikajacych z gwarancji
czynszowej zwigzanej ze sprzedazg biu-
rowcow Face 2 Face. Wystawiona w EUR.
Maksymalna kwota odpowiedzialnosci

w danym roku obowigzywania bedzie
ulega¢ sukcesywnemu zmniejszeniu wraz
ze zmniejszaniem sie kwoty zobowigzania,
ktore gwarancja zabezpiecza.
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Gwarancje finansowe wystawione przez Echo Investment S.A.
na 30 czerwca 2024 r. [tys. PLN]

Podmiot

otrzymujacy
Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytutem
Echo Investment S.A. DELLIA INVESTMENTS ~ WESTINVEST GESELL- 7763 30.11.2026 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
- PROJEKT ECHO - 115 SCHAFT FUR INVEST- zobowigzan wynikajacych z umowy sprze-
Sp. zo.0. Sp.k. MENTFONDS MBH Sp. dazy budynku Willa Schiele, wchodzacego
z 0.0. o/Polska w sktad kompleksu Browary Warszawskie.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. REACT - DAGNALL Sp. BANK POLSKA KASA 6 859 20.12.2028 Gwarancja bankowa na zabezpieczenie
z 0.0. S.K.A. OPIEKI S.A. wykonania fit-outéw w projekcie React
Echo Investment S.A. PROJEKT BEETHOVE- PORTFEL2 PH5 Sp. 35653 21.11.2026  Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-
NA - PROJEKT ECHO- zo.0. bowigzan wynikajacych z umowy o prace
122 Sp. z 0.0. S.K.A. wykonczeniowe zwigzanej ze sprzedazg
biurowca Moje Miejsce (etap |).
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. DELLIA INVESTMENTS ~ WESTINVEST GESELL- 3322 511.2031 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-
- PROJEKT ECHO - 115 SCHAFT FUR INVEST- bowigzan wynikajacych z: (i) umowy o pra-
Sp. zo.0. Sp.k. MENTFONDS MBH Sp. ce wykonczeniowe zwigzane ze sprzedazg
z 0.0. o/Polska biurowca Biura przy Warzelni (budynek
GH) wchodzacego w sktad kompleksu
Browary Warszawskie, oraz (i) gwarancji
czynszowej na powierzchnie handlowe,
zwigzane ze sprzedazg biurowca Biura przy
Willi (budynek GH) wchodzacego w sktad
kompleksu Browary Warszawskie.
Gwarancja wystawiona w EUR."
Echo Investment S.A. PROJEKT 17 - GRUPA  BARCARROTA Sp. 3039 20.01.2028 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
ECHO Sp. zo.0.S.K.A.  zo.0. zobowigzan wynikajacych z gwarancji
czynszowej na powierzchnie biurowe i po-
krycia optat eksploatacyjnych, zwigzane
ze sprzedaza biurowca West 4 Business
Hub I. Gwarancja czynszowa wystawiona
w EUR.
Echo Investment S.A. FIANAR INVESTMENTS KAUFLAND POLSKA 2500 2.11.2036 Warunkowa gwarancja zaptaty kary
Sp. zo.0. MARKETY Sp. z 0.0. umownej wynikajacej z umowy najmu
Sp.j. lokalu w centrum handlowym Kapelanka
w Krakowie.
Echo Investment S.A. RONDO 1CITY SPACE RONDO 1UG 1888 1.03.2031 Gwarancja korporacyjna udzielona na
- GP Sp. zo.o. Sp,k. (HAFTUNGSBE- zabezpieczenie zobowigzan wynikajacych
SCHRANKT) & CO. KG. z umowy najmu z 24.05.2015 r. dot. najmu
biura w Rondo 1
Echo Investment S.A. MIDPOINT 71 - CORN-  SER POLAND Sp. z 0.0. 1686 30.09.2029  Gwarancja korporacyjna zabezpieczajgca
WALL INVESTMENTS gwarancje czynszowa i pokrycie optat
Sp. zo.0. S.K.A. eksploatacyjnych, zwigzana ze sprzedaza
biurowa Midpoint 71 we Wroctawiu. Mak-
symalna kwota odpowiedzialnosci bedzie
ulega¢ sukcesywnemu zmniejszeniu wraz
ze zmniejszaniem sie kwoty zobowigzania,
ktére gwarancja zabezpiecza. Gwarancja
czynszowa wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. CITY SPACE MANAGE- TRYTON BUSINESS 1381 30.09.2024  Zabezpieczenie zobowiagzan wynikajacych
MENT Sp. z o.0. PARK Sp. z o.0. z umowy najmu zawartej 12.06.2018 r.
Wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. CITY SPACE MANAGE- HURAMITELL INVEST- 1182 30.04.2025 Zabezpieczenie zobowigzan wynikajacych
MENT Sp. z o.0. MENTS Sp. z o.0. z umowy najmu zawartej 30.09.2020 .
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. MIDPOINT 71 - CORN-  SER POLAND Sp. z o.0. 1035 21.12.2033  Bezwarunkowa i nieodwotalna gwarancja

WALL INVESTMENTS
Sp. zo.0. S.K.A.

petnego, nalezytego i terminowego wyko-
nania wszystkich zobowigzan ptatniczych
najemcy wynikajacych z umowy najmu.
Gwarancja wystawiona w EUR.
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Gwarancje finansowe wystawione przez Echo Investment S.A.
na 30 czerwca 2024 r. [tys. PLN]

Podmiot
otrzymujacy
Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytutem
Echo Investment S.A. PROJEKT ECHO - 130  FARKAS Grundstuc- 963 30.06.2031  Gwarancja korporacyjna zabezpieczajaca
Sp.zo.0. kgesellschaft mbH gwarancje czynszowg i pokrycie optat
&Co KG eksploatacyjnych, zwigzana ze sprzedaza
biurowcow Fuzja CDJ w todzi (czes¢ biu-
rowa). Gwarancja czynszowa wystawiona
w EUR.
Echo Investment S.A. PROJEKT ECHO - 130  FARKAS Grundstuc- Q06 30.06.2025  Gwarancja korporacyjna zabezpieczajaca
Sp.zo.0. kgesellschaft mbH gwarancje czynszowq zwigzang ze sprze-
&Co KG daza biurowcow Fuzja CDJ w todzi (czesé
handlowa).
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. CITY SPACE MANAGE- BARCARROTA Sp. 880 31.12.2024 Gwarancja bankowa zabezpieczajaca
MENT Sp. z 0.0. z0.0. zobowigzania z umowy najmu.
POWSZECHNA KASA  CITY SPACE MANAGE- AQUARIUS SR Sp. 738 31.12.2024 Gwarancja bankowa wystawiona zabez-
OSZCZEDNOSCI MENT Sp. z o.0. z0.0. pieczajgca zobowigzania z umowy najmu
BANK POLSKI SPOEKA 25.09.2018 .
AKCYJNA
BANK POLSKA KASA  Echo Investment S.A. APAK GRUND- 687 31.08.2025  Gwarancja nalezytego wykonanie warun-
OPIEKI S.A. /Depar- STUCKSGESELLSCHA- kow Umowy Najmu, ktore w szczegdlnosci
tament Bankowosci FT MBH & CO. KG obejmuje zaptate czynszu,
Miedzynarodowej optat eksploatacyjnych, roszczen o zaptate
i Finansowania Handlu kar umownych, wptate kaucji gwaran-
cyjnej, ewentualnych odsetek do umowy
najmu powierzchni
Echo Investment S.A. NOBILIS-CITY SPACE  NOBILIS BUSINESS 562 31.10.2027 Gwarancja zabezpieczajgca zobowigzania
GP Sp. z o.0. Sp.k. HOUSE Sp. z 0.0. wynikajace z aneksu do umowy najmu.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. CITY SPACE MANAGE- FARKAS Grundstuc- 560 27.02.2025  Gwarancja korporacyjna zabezpieczajaca
MENT Sp. z 0.0. kgesellschaft mbH zaptate czynszu oraz optat eksploatacyj-
&Co KG nych dot. umowy najmu z dnia 17.09.2021
r. Fuzja J.
Echo Investment S.A. PROJEKT ECHO - 130  FARKAS Grundstuc- 45] 30.06.2031  Gwarancja korporacyjna zabezpieczajaca
Sp. zo.0. kgesellschaft mbH gwarancje czynszowg zwigzang ze sprze-
&Co KG daza biurowcow Fuzja CDJ w todzi (cze$é
biurowa). Gwarancja wystawiona w EUR.
Gwarancja blizniacza do: 2202200182
Echo Investment S.A. PROJEKT 17 - GRUPA  BARCARROTA Sp. 341 20.01.2028 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
ECHO Sp.zo0.0.S.K.A.  zo.0. zobowigzan wynikajacych z gwarancji

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

(gwarancja blizniacza do 2202200126

w PLN)
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Gwarancje finansowe wystawione przez Echo Investment S.A.

na 30 czerwca 2024 r. [tys. PLN]

Podmiot
otrzymujacy
Gwarant gwarancje Beneficjent

Wartosé

Termin waznosci

Tytutem

Echo Investment S.A. MIDPOINT 71 - CORN- SER POLAND Sp. z o.0.
WALL INVESTMENTS
Sp. zo.0. S.K.A.

68

30.09.2029

Gwarancja korporacyjna zabezpieczajaca
gwarancje czynszowg zwigzang ze sprze-
daza biurowa Midpoint 71 we Wroctawiu.
Wystawiona w EUR i PLN. Maksymalna
kwota odpowiedzialnosci bedzie ulegac
sukcesywnemu zmniejszeniu wraz ze
zmniejszaniem sie kwoty zobowigzania,
ktore gwarancja zabezpiecza:

(a) do 31 Lipca 2023: EUR 9,612,802.06
i PLN 925,117.13;

(b) do 31 Lipca 2024: EUR 8,239,544.62
i PLN 792,957.54;

(c) do 31 Lipca 2025: EUR 6,866,287.18

i PLN 660,797.95;

(d) do 31 Lipca 2026: EUR 5,493,029.75
i PLN 528,638.36;

(e) do 31 Lipca 2027: EUR 4,119,772.31

i PLN 396,478.77;

(f) do 31 Lipca 2028: EUR 2,746,514.87

i PLN 264,319.18;

(g) do 30 Wrzesnia 2029: EUR
1,373,257.44 i PLN 132,159.59.

Echo Investment S.A. PROJEKT BEETHOVE- PORTFEL2 PH5 Sp.
NA - PROJEKT ECHO- zo.0.
122 Sp. z 0.0. S.K.A.

6l

21.11.2026

Zabezpieczenie nalezytego wykonania
zobowigzan wynikajacych z gwarancji
czynszowe;j i pokrycia optat eksploatacyj-
nych, zwigzane ze sprzedazg biurowca
Moje Miejsce (etap I).

Gwarancja czynszowa wystawiona w EUR.

Echo Investment S.A. PROJEKT BEETHOVE- TAL POLAND Sp. z o.0.
NA - PROJEKT ECHO-
122 Sp. z 0.0. S.K.A.

35

4.08.2026

Zabezpieczenie nalezytego wykonania
zobowigzan wynikajacych z gwarancji
czynszowej na powierzchnie biurowe,
zwigzane ze sprzedaza biurowca Moje
Miejsce Il. Wystawiona w EUR i PLN. Mak-
symalna kwota odpowiedzialnosci bedzie
ulega¢ sukcesywnemu zmniejszeniu wraz
ze zmniejszaniem sie kwoty zobowigzania,
ktore gwarancja zabezpiecza.

Echo Investment S.A. FACE2FACE - STRAN-  HURAMITELL INVEST-
RAER Sp. zo.0. S.K.A.  MENTS Sp. z o0.0.

30

23.02.2030

Zabezpieczenie nalezytego wykonania
zobowiazan wynikajacych z gwarancji
czynszowej zwigzanej ze sprzedazg biu-
rowcow Face 2 Face. Wystawiona w EUR.
Maksymalna kwota odpowiedzialnosci

w danym roku obowigzywania bedzie
ulega¢ sukcesywnemu zmniejszeniu wraz
ze zmniejszaniem sie kwoty zobowigzania,
ktore gwarancja zabezpiecza.

Gwarancja blizniacza do: 22023000020

POWSZECHNA KASA  CITY SPACE MANAGE- AQUARIUS SR Sp.
OSZCZEDNOSCI BANK MENT Sp.zo0.0. S.K.A.  zo.0.
POLSKI S.A.

29

31.12.2024

Gwarancja bankowa zabezpieczajaca
zobowigzania z tytutu umowy najmu
25.09.2018 r.

Razem
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Gwarancje dobrego wykonania i pozostate wystawione przez Echo Investment S.A.
na 30 czerwca 2024 r. [tys. PLN]

Podmiot

otrzymujacy
Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytutem
Echo Investment S.A. FACE2FACE - STRAN- HURAMITELL INVEST- 302 747 22.10.2033 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
RAER Sp. z 0.0. SK.A.  MENTS Sp. z 0.0. zobowigzan wynikajacych z gwarancji
jakosci budynku zwigzanej ze sprzeda-
73 biurowcoéw Face2Face. Wystawiona
w PLN. Maksymalna kwota odpowie-
dzialnosci bedzie ulega¢ sukcesywnemu
zmniejszeniu, 1. od 22 grudnia 2025 do
kwoty 201,409,247.00 PLN, od 22 grudnia
2026 do kwoty 123,224,353.00 PLN; od
22 grudnia 2028 do kwoty 98,760,259.00
PLN; od 22 grudnia 2030 do kwoty
78.663,658.00 PLN.
Echo Investment S.A. DELLIA INVESTMENTS ~ WESTINVEST GESELL- 200 486 5.08.2031 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
- PROJEKT ECHO - 115 SCHAFT FUR INVEST- zobowigzan wynikajacych z gwarancji
Sp. zo.0. Sp.k. MENTFONDS MBH Sp. jakosci budynku, zwigzanej ze sprzedaza
z 0.0. o/Polska biurowca Biura przy Warzelni (budynek
GH), wchodzacego w sktad kompleksu
Browary Warszawskie.
Echo Investment S.A. MIDPOINT 71 - CORN- SER POLAND Sp. z 0.0. 179 242 30.09.2032 Gwarancja korporacyjna zabezpieczajg-
WALL INVESTMENTS ca gwarancje jakosci budynku zwigzana
Sp. z 0.0. S.K.A. ze sprzedazg biurowca Midpoint 71 we
Wroctawiu.
Echo Investment S.A. DELLIA INVESTMENTS ~ WESTINVEST GESELL- 167 71 5.08.2026 "Zabezpieczenie nalezytego wykonania
- PROJEKT ECHO - 115 SCHAFT FUR INVEST- zobowigzan wynikajacych z umowy sprze-
Sp. z 0.0. Sp.k. MENTFONDS MBH Sp. dazy biurowca Biura przy Warzelni (budy-
z 0.0. o/Polska nek GH), wchodzacego w sktad kompleksu
Browary Warszawskie.
Gwarancja wystawiona w EUR."
Echo Investment S.A. DELLIA INVESTMENTS  LUX EUROPA I 163 550 30.06.2030 "Zabezpieczenie nalezytego wykonania
- PROJEKT ECHO - 115 S.A.R.L. zobowigzan wynikajacych z umowy gwa-
Sp. z 0.0. Sp.k. rancji jakosci budynku zwigzanej z umowa
sprzedazy projektu Biura przy Bramie
wchodzgcego w sktad kompleksu Browary
Warszawskie.
Nastgpito zmniejszenie kwoty do 65 104
316 PLN"
Echo Investment S.A. "PROJEKT BEETHOVE- PORTFEL2 PH5 Sp. 124 643 28.05.2030 "Zabezpieczenie nalezytego wykona-
NA - PROJEKT ECHO- zo.o. nia zobowigzan wynikajacych z umowy
122 Sp. z 0.0. S.K.A. gwarancji jakosci, zwigzanej ze sprzedaza
biurowca Moje Miejsce | w Warszawie.
Maksymalna kwota odpowiedzialnosci
bedzie ulega¢ sukcesywnemu zmniejsze-
niu, tj. (i) z dniem 21.10.2023 do kwoty
93.482.250 PLN, (i) z dniem 02.01.2026
do kwoty 63.321.500 PLN, (jii) z dniem
15.03.2028 do kwoty 31.160.750 PLN."
Echo Investment S.A. PROJEKT ECHO - 130  FARKAS Grundstuc- 103 221 30.06.2033 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Sp. zo.o. kgesellschaft mbH zobowigzan wynikajacych z gwarancji
&Co KG jakosci budynku zwigzanej ze sprzedaza
biurowcéw Fuzja CD.
Echo Investment S.A. DELLIA INVESTMENTS  APAK Grundsttcks- 96 611 11.03.2032 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-
- PROJEKT ECHO - 115 gesellschaft mbH & bowigzan wynikajacych z gwarancji jakosci
Sp. z 0.0. Sp.k. Co KG budynku, zwigzanej ze sprzedazg biurowca
Biura przy Willi (budynek K), wchodzacego
w sktad kompleksu Browary Warszawskie.
Echo Investment S.A. DELLIA INVESTMENTS  LUX EUROPA I 94 628 31.12.2024 Zabezpieczenie nalezytego wykona-
- PROJEKT ECHO - 115 S.A.R.L. nia zobowigzan wynikajacych z umowy

Sp. z 0.0. Sp.k.

sprzedazy biurowca Biura przy Bramie,
wchodzacego w sktad kompleksu Browary
Warszawskie. Gwarancja wystawiona

w EUR.
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Gwarancje dobrego wykonania i pozostate wystawione przez Echo Investment S.A.
na 30 czerwca 2024 r. [tys. PLN]

Podmiot
otrzymujacy
Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytutem
Echo Investment S.A. PROJEKT BEETHOVE- TAL POLAND Sp. z o.0. Q0 353 30.03.2032 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-
NA - PROJEKT ECHO- bowigzan wynikajacych z gwarancji jakosci
122 Sp. z 0.0. S.K.A. budynku, zwigzanej ze sprzedaza biurowca
Moje Miejsce Il. Maksymalna kwota odpo-
wiedzialnosci bedzie ulegac sukcesywne-
mu zmniejszeniu wraz ze zmniejszaniem
sie kwoty zobowigzania, ktore gwarancja
zabezpiecza.
Echo Investment S.A. PROJEKT 17 - GRUPA  BARCARROTA Sp. 82 498 20.01.2032 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-
ECHO Sp. zo0.0.S.K.A.  zo.0. bowiazan wynikajacych z gwarancji jakosci
budynku, zwigzanej ze sprzedaza budynku
West 4 Business Hub I.
Echo Investment S.A. ECHO - ARENA Sp. POWSZECHNA KASA 49 598 20.12.2024 Zabezpieczenie pokrycia przekroczenia
z 0.0. Sp.k. OSZCZEDNOSCI BANK kosztow realizacji projektu.
POLSKI S.A.
Echo Investment S.A. Echo Investment S.A. NOBILIS BUSINESS 40 000 31.10.2026 Gwarancja jakosci na roboty budowlane
HOUSE Sp. z 0.0. zwigzane z obiektem biurowym Nobilis we
Wroctawiu.
Echo Investment S.A. OPOLSKA BUSINESS ~ EPP OFFICE-O3 39 354 2112.2026 "Gwarancja korporacyjna dotyczaca
PARK - GRUPA ECHO  BUSINESS CAMPUS zobowigzan pienieznych wynikajacych
Sp. zo.0. Sp.k. Sp. z o.0. z gwarancji budowlanej.
Gwarancja wystawiona w EUR."
Echo Investment S.A. OPOLSKA BUSINESS EPP OFFICE-O3 37 522 21.12.2027 Gwarancja budowlana zwigzana ze
PARK - GRUPA ECHO  BUSINESS CAMPUS sprzedazg biurowca O3 Business Campus
Sp. zo.0. Sp.k. Sp. z o.0. Il w Krakowie. Zabezpieczeniem gwarancji
jest gwarancja korporacyjna wystawiona
przez Echo Investment S.A. Gwarancja
wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. OPOLSKA BUSINESS ~ EPP OFFICE - O3 34792 9.08.2028 Gwarancja korporacyjna wystawiona
PARK - GRUPA ECHO  BUSINESS CAMPUS IlI przez Echo Investment S.A. zabezpiecza-
Sp. zo.0. Sp.k. Sp. z o.0. jaca gwarancje budowlang zwigzang ze
sprzedaza biurowca O3 Business Campus
Il w Krakowie. Gwarancja wystawiona
w EUR.
Echo Investment S.A. PROJEKT ECHO - 130  FARKAS Grundstuc- 30 616 30.06.2032  Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-
Sp. zo.0. kgesellschaft mbH bowigzan wynikajacych z umowy o prace
&Co KG wykonczeniowe zwigzanej ze sprzedazg
biurowcow Fuzja CDJ. Gwarancja wysta-
wiona w EUR.
Echo Investment S.A. PROJEKT ECHO - 135 A4 BUSINESS PARK 23722 26.04.2027 Gwarancja budowlana zwigzana ze
Sp. z 0.0. Sp.k. Sp. z 0.0. sprzedazg biurowca A4 Business Park Il
w Katowicach. Zabezpieczeniem gwaranciji
jest gwarancja korporacyjna wystawiona
przez Echo Investment S.A. Gwarancja
wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. MIDPOINT 71 - CORN-  SER POLAND Sp. z o.0. 21751 31.03.2030  Gwarancja korporacyjna zabezpieczajaca
WALL INVESTMENTS umowe sprzedazy biurowca Midpoint 71
Sp. zo.0. S.K.A. we Wroctawiu. Wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. SYMETRIS - GRUPA EPP OFFICE-SYME- 17 561 21.12.2026 "Gwarancja korporacyjna dotyczaca
ECHO Sp. zo.0. Sp.k.  TRIS BUSINESS PARK zobowigzan pienieznych wynikajacych
Sp. z o.0. z gwarancji budowlane;j.
Gwarancja wystawiona w EUR."
Echo Investment S.A. PROJEKT ECHO - 130  FARKAS Grundstuc- Q717 30.06.2033 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Sp. zo.0. kgesellschaft mbH zobowigzan wynikajacych z gwarancji
&Co KG jakosci budynku zwigzanej ze sprzedaza
biurowca Fuzja J.
Echo Investment S.A. DELLIA INVESTMENTS ~ WESTINVEST GESELL- 9159 30.11.2031 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-

- PROJEKT ECHO - 115
Sp. z 0.0. Sp.k.

SCHAFT FUR INVEST-
MENTFONDS MBH Sp.
z 0.0. o/Polska

bowigzan wynikajacych z gwarancji jakosci
budynku, zwigzanej ze sprzedaza budynku
Willa Schielego, wchodzacego w sktad
kompleksu Browary Warszawskie.
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Gwarancje dobrego wykonania i pozostate wystawione przez Echo Investment S.A.
na 30 czerwca 2024 r. [tys. PLN]

Podmiot

otrzymujacy
Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytutem
SOPOCKIE TOWARZY- PROJEKT BEETHOVE- PORTFEL2 PH5 Sp. 6232 6.10.2026 Zabezpieczenie nalezytego wykona-
STWO UBEZPIECZEN ~ NA - PROJEKT ECHO- zo.0. nia zobowigzan wynikajacych z umowy
ERGO HESTIA S.A. 122 Sp. z 0.0. S.K.A. gwarancji jakosci, zwigzanej ze sprzedaza

biurowca Moje Miejsce | w Warszawie.

GENERALI TOWARZY-  Echo Investment S.A. MIASTO STOLECZNE 2925 31.12.2025  Gwarancja nalezytego wykonania umowy
STWO UBEZPIECZEN WARSZAWA dotyczacej budowy drogi 2KDD.
S.A.
Razem 1928 638
Razem gwarancje finansowe, dobrego wykonania i pozostate 2 325563
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Zmiany w strukturze gwarancji wystawionych przez Echo Investment S.A.
w pierszym pétroczu 2024 r. [tys. PLN]

Podmiot
otrzymujacy Termin
Zmiana Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé waznosci Tytutem
Przedtuzenie  SANTANDER BANK Echo Investment S.A.  MIASTO STO- 25000 30.10.2024 Gwarancja zabezpieczajaca realizacje
POLSKA S.A. CEN- tECZNE WAR- inwestycji fowarzyszacej w ramach tzw.
TRUM OBStUGI SZAWA specustawy mieszkaniowej - budowe
TRADE FINANCE szkoty podstawowej i jej przekazanie na
| KREDYTOW, ZESPOL rzecz Miasta Stotecznego Warszawy.
OBStUGI GWARAN-
CJl
Przedtuzenie  Echo Investment S.A.  RONDO 1CITY SPACE RONDO 1UG 1888 1.03.2031 Gwarancja korporacyjna udzielona na
- GP Sp. zo.o. Sp,k. (HAFTUNGSBE- zabezpieczenie zobowigzan wynikaja-
SCHRANKT) & cych z umowy najmu z 24.05.2015 1.
CO. KG. dot. najmu biura w Rondo 1
Przedtuzenie  Echo Investment S.A.  CITY SPACE MANA- TRYTON BUSI- 1381 30.09.2024 Zabezpieczenie zobowigzan wyni-
GEMENT Sp. z 0.0. NESS PARK Sp. kajacych z umowy najmu zawartej
z 0.0. 12.06.2018 r. Wystawiona w EUR.
Przedtuzenie  Echo Investment S.A.  CITY SPACE MANA- BARCARROTA 880 31.12.2024 Gwarancja bankowa zabezpieczajaca
GEMENT Sp. z 0.0. Sp. z 0.0. zobowigzania z umowy najmu.
Przedtuzenie  POWSZECHNA KASA  CITY SPACE MANA- AQUARIUS SR 738 31.12.2024 Gwarancja bankowa wystawiona
OSZCZEDNOSCI GEMENT Sp. z 0.0. Sp. z 0.0. zabezpieczajgca zobowigzania z umowy
BANK POLSKI SPOt- najmu z 5.09.2018 r.
KA AKCYJNA
Przedtuzenie ~ BANK POLSKA KASA  Echo Investment S.A.  APAK GRUND- 687 31.08.2025 Gwarancja nalezytego wykonanie wa-
OPIEKI S.A. /Depar- STUCKSGESELL- runkéw Umowy Najmu, ktore w szcze-
tament Bankowosci SCHAFT MBH & golnosci obejmuje zaptate czynszu,
Miedzynarodowej CO. KG optat eksploatacyjnych, roszczen
i Finansowania Handlu o zaptate kar umownych, wptate kaucji
gwarancyjnej, ewentualnych odsetek do
umowy najmu powierzchni
Przedtuzenie  Echo Investment S.A.  CITY SPACE MANA- FARKAS Grund- 560 27.02.2025 Gwarancja korporacyjna zabezpieczaja-
GEMENT Sp. z 0.0. stuckgesellschaft ca zaptate czynszu oraz optat eksplo-
mbH &Co KG atacyjnych dot. umowy najmu z dnia
17.09.2021 r. Fuzja J.
Przedtuzenie  Echo Investment S.A.  PROJEKT BEETHOVE- TAL POLAND Sp. 35 4.08.2026 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
NA - PROJEKT ECHO- zo.0. zobowigzan wynikajacych z gwaranciji
122 Sp. z 0.0. S.K.A. czynszowej na powierzchnie biurowe,
zwigzane ze sprzedazg biurowca Moje
Miejsce Il. Wystawiona w EUR i PLN.
Maksymalna kwota odpowiedzial-
nosci bedzie ulegac¢ sukcesywnemu
zmniejszeniu wraz ze zmniejszaniem sie
kwoty zobowigzania, ktore gwarancja
zabezpiecza.
Przedtuzenie  POWSZECHNA KASA  CITY SPACE MANA- AQUARIUS SR 29 31.12.2024 Gwarancja bankowa zabezpieczajgca
OSZCZEDNOSCI GEMENT Sp. z 0.0. Sp. zo.0. zobowigzania z tytutu umowy najmu
BANK POLSKI S.A. S.K.A. 25.09.2018 .
Udzielenie Echo Investment S.A.  FACE2FACE - STRAN- HURAMITELL Q6 374 23.02.2029 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
RAER Sp. z 0.0. S.K.A.  INVESTMENTS zobowigzan wynikajacych z umowy
Sp.zo.0. sprzedazy biurowcow Face 2 Face.
Wystawiona w EUR.
Udzielenie Echo Investment S.A.  ECHO - ARENA Sp. POWSZECHNA 43130 20.12.2024 Gwarancja zapewniajaca utrzymanie
Z0.0. KASA OSZCZED- wskaznika obstugi dtugu. Gwarancja
NOSCI BANK wystawiona w EUR.
POLSKI S.A.
Udzielenie Echo Investment S.A.  PROJEKT BEETHOVE- TAL POLAND Sp. 34493  30.04.2029 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
NA - PROJEKT ECHO- zo.o. zobowigzan wynikajacych z umowy
122 Sp. z 0.0. S.K.A. sprzedazy Moje Miejsce Il oraz poro-
zumienia dodatkowego. Wystawiona
w EUR.
Udzielenie Echo Investment S.A. PROJECT TOWARO- ~ PROJEKT ECHO 16 141 8.12.2029 Zabezpieczenie ptatnosci podwyzki
WA 22 Sp. z 0.0. - 137 Sp. z 0.0. cenywynikajacej z umowy sprzedazy

kwartatu G na Towarowej 22.
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Zmiany w strukturze gwarancji wystawionych przez Echo Investment S.A.
w pierszym pétroczu 2024 r. [tys. PLN]

Podmiot
otrzymujacy Termin
Zmiana Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé waznosci Tytutem
Udzielenie Echo Investment S.A.  PROJEKT 17 - GRUPA BARCARROTA 1142 20.01.2028 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
ECHO Sp. zo0.0. S.K.A. Sp.zo.0. zobowigzan wynikajacych z umowy
o prace wykonczeniowe zwigzane ze
sprzedazg biurowca West 4 Business
Hub I.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Udzielenie Echo Investment S.A.  REACT - DAGNALL BANK POLSKA 6 859 20.12.2028  Gwarancja bankowa na zabezpieczenie
Sp. zo.0. S.K.A. KASA OPIEKI S.A. wykonania fit-outéw w projekcie React
Udzielenie Echo Investment S.A.  FACE2FACE - STRAN- HURAMITELL 302 747 22.10.2033 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
RAER Sp. z 0.0. S.K.A. INVESTMENTS zobowigzan wynikajacych z gwaranciji
Sp. z 0.0. jakosci budynku zwigzanej ze sprzedaza
biurowcéw Face2Face. Wystawiona
w PLN. Maksymalna kwota odpowie-
dzialnosci bedzie ulega¢ sukcesywnemu
zmniejszeniu, 1j. od 22 grudnia 2025
do kwoty 201,409,247.00 PLN, od 22
grudnia 2026 do kwoty 123,224,353.00
PLN; od 22 grudnia 2028 do kwoty
98,760,259.00 PLN; od 22 grudnia
2030 do kwoty 78,663,658.00 PLN.
Udzielenie Echo Investment S.A. PROJEKT BEETHOVE- TAL POLAND Sp. 90353  30.03.2032 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
NA - PROJEKT ECHO- zo.0. zobowigzan wynikajacych z gwaranciji
122 Sp. z 0.0. S.K.A. jakosci budynku, zwigzanej ze sprzedaza
biurowca Moje Miejsce Il. Maksymalna
kwota odpowiedzialnosci bedzie ulegac
sukcesywnemu zmniejszeniu wraz ze
zmniejszaniem sie kwoty zobowigzania,
ktore gwarancja zabezpiecza.
Udzielenie Echo Investment S.A.  ECHO - ARENA Sp. POWSZECHNA 49 598 20.12.2024  Zabezpieczenie pokrycia przekroczenia
z 0.0. Sp.k. KASA OSZCZED- kosztéw realizacji projektu.
NOSCI BANK
POLSKI S.A.
Udzielenie SOPOCKIE TOWA- PROJEKT BEETHOVE- PORTFEL2 PH5 6232 6.10.2026 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
RZYSTWO UBEZPIE-  NA - PROJEKT ECHO- Sp.zo.o. zobowigzan wynikajacych z umowy
CZEN ERGO HESTIA 122 Sp. z 0.0. S.K.A. gwarancji jakosci, zwigzanej ze sprze-
S.A. daza biurowca Moje Miejsce | w War-
szawie.
Udzielenie GENERALI TOWA- Echo Investment S.A.  MIASTO STO- 2925 31.12.2025 Gwarancja nalezytego wykonania umo-
RZYSTWO UBEZPIE- LECZNE WAR- wy dotyczacej budowy drogi 2KDD.
CZEN S.A. SZAWA
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Noty objasniajgce do

rachunku zyskow i strat

NOTA 14

Przychody ze sprzedazy — struktura rzeczowa

— rodzaje dziatalnosci [tys. PLN]

1.01.2024- 1.01.2023-

30.06.2024 30.06.2023

Przychody z tytutu uméw z klientami 59 970 57916
Sprzedaz powierzchni mieszkaniowej i komercyjnej - 1837
Ustugi realizacji inwestycji 38 847 34 369
- w tym: od jednostek powigzanych 38 847 23139
od jednostek zaleznych 15 5635 1234
od jednostek wspotkontrolowanych 23 312 11905
Sprzedaz dziatek - 41
Ustugi prawne, ksiggowe, konsultingowe i informatyczne 626 1156
- w tym: od jednostek powigzanych 622 1153
od jednostek zaleznych 591 1130
od jednostek wspotkontrolowanych 31 23
Ustugi finansowe, marketingowe, zabezpieczern i pozostate przychody 20 497 20514
- w tym: od jednostek powigzanych 18 847 18 656
od jednostek zaleznych 18 219 18188
od jednostek wspotkontrolowanych 628 468
Przychody z tytutu najmu 3787 4014
Ustugi najmu 3787 4014
- w tym: od jednostek powigzanych 135 409
od jednostek zaleznych 135 409
Przychody ze sprzedazy razem 63757 61931
- w tym: od jednostek powigzanych 58 451 43 357
od jednostek zaleznych 34 480 30 961
od jednostek wspotkontrolowanych 23 971 12 396

Spotka nie zawierata umow z jednostkami powigzanymi
na warunkach innych niz rynkowe. Umowy dotyczace
istotnych transakcji z jednostkami powigzanymi
realizowane w 2024 r. Spoétka zaprezentowata

w dodatkowych objasnieniach.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2024 r.

205



NOTA 14A

Przychody ze sprzedazy
— struktura terytorialna [tys. PLN]

1.01.2024- 1.01.2023-
30.06.2024 30.06.2023
Kraj 63757 61931
— wtym: od jednostek powigzanych 58 451 43 334
Zagranica - -
Przychody netto ze sprzedazy produktéw razem 63757 61931
— w tym: od jednostek powigzanych 58 451 43 357
Przychody zwigzane z dziatalnoscig deweloperska
na 30 czerwca 2024 r. [tys. PLN]
taczna wartosé przy-
chodéw do ujecia
w przysztosci zwigza-
Oczekiwany Catkowita nych z zawartymi
termin zakoniczenia oczekiwana wartos¢  zobowigzaniami do Otrzymane
Projekt budowy projektu wykonania umowy zaliczki
Nowa Dzielnica, todz projekt zakonczony 30 247 934 -
Apartamenty Esencja, Poznan projekt zakonczony 17182 121 -
Empark,Warszawa projekt w realizacji 594 321 594 321 78 045
Razem 741750 595 376 78 045

taczna wartos$¢ przychodow do ujecia w przysztosci
zwigzanych ze zobowigzaniami do wykonania umowy
sprzedazy powierzchni mieszkaniowych i komercyjnych
wynikajaca z umoéw podpisanych na dzien bilansowy
30 czerwca 2024 r. wynosi 595 376 tys. zt z czego do
dnia bilansowego Spoétka otrzymata zaliczki w kwocie

78 045 tys. zt. Przychody te zostang rozpoznane

w momencie wydania kupujacym nieruchomosci, po
zakonczeniu budowy i uzyskaniu niezbednych decyz;ji
administracyjnych, co nastepuje srednio po okresie ok.
1 do 3 miesiecy po zakonczeniu budowy.

Przychody zwigzane z dziatalnoscig deweloperska

na 31 grudnia 2023 . [tys. PLN]

taczna wartosé¢ przy-
chodéw do ujecia
w przysztosci zwigza-

Oczekiwany Catkowita nych z zawartymi

termin zakoniczenia oczekiwana warto$¢  zobowigzaniami do Otrzymane
Projekt budowy projektu wykonania umowy zaliczki
Nowa Dzielnica, todz projekt zakonczony 30 247 Q34 -
Apartamenty Esencja, Poznan projekt zakonczony Nn7182 121 -
Empark,Warszawa projekt w realizacji 586131 586 131 19 888
Razem 733 560 587186 19 888
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NOTA 15A

Pozostate przychody operacyjne [tys. PLN]

1.01.2024- 1.01.2023-
30.06.2024 30.06.2023
Rozwigzane rezerwy 2633 117
- z tytutu naleznosci 561 -
- na przewidywane koszty 2072 1nm7
Pozostate, w tym: 43 94
- kary umowne i odszkodowania 43 21
- zysk ze sprzedazy wierzytelnosci - 48
- przychody ze sprzedazy niefinansowych aktywow trwatych - 25
Odsetki z tytutu pozyczek i obligaciji 27840 29 533
Od jednostek powigzanych, w tym: 27 840 29 533
- od jednostek zaleznych 27 840 29 5633
Odpis na pozyczkach i obligacjach 9544 1780
- pozyczek i obligacji Q544 1780
Pozostate odsetki 768 1207
Od pozostatych jednostek 768 1207
Zysk ze zbycia udziatéw 1810 -
Pozostate przychody operacyjne razem 42 638 33 731
Pozostate przychody operacyjne
z tytutu dywidend i udziatéw w zyskach [tys. PLN]
1.01.2024- 1.01.2023-
30.06.2024 30.06.2023
Od jednostek powigzanych, w tym: 113 005 147 010
- od jednostek zaleznych 13 005 147 010
Od pozostatych jednostek - -
Przychody operacyjne z tytutu dywidend i udziatéw w zyskach razem 113 005 147 010
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NOTA 16A

Koszty finansowe z tytutu odsetek [tys. PLN]

1.01.2024- 1.01.2023-
30.06.2024 30.06.2023
Odsetki i aktualizacja wartosci kredytéw, obligaciji i pozyczek
- dla jednostek powigzanych 2 668 6295
- dla jednostek zaleznych 2 668 6295
- dla innych jednostek 67 618 64 812
70 286 71106
Pozostate odsetki
- dla innych jednostek 10 16
10 16
Od leasingu
- dla innych jednostek (2 220) 3782
(2220) 3782
Koszty finansowe z tytutu odsetek razem 68 076 74 905
Kwota kosztéw finansowania zewnetrznego
aktywowana do wartosci zapasow wynosi 4 219 tys. zt
na 30 czerwca 2024 r., a na 30 czerwca 2023 r. nie
aktywowano kosztéw finansowania zewnetrznego. (stopa
kapitalizacji 2,12 proc.)
NOTA 16B
Inne koszty finansowe [tys. PLN]
1.01.2024- 1.01.2023-
30.06.2024 30.06.2023
Pozostate, w tym: 4360 3287
- prowizje 4222 2 891
- inne 138 396
Inne koszty finansowe razem 4 360 3287
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NOTA 16C

Zysk / (strata) z tytutu pochodnych instrumentéw [tys. PLN]

1.01.2024- 1.01.2023-
30.06.2024 30.06.2023
Zysk / strata z zamkniecia - pochodnych instrumentéw na kursie walut 6986 8 571
- IRS 6986 8 571
Aktualizacja wartosci pochodnych instrumentéw, w tym: (6758) 5840
- IRS (6 758) 5840
Zysk / (strata) z tytutu pochodnych instrumentéw razem 228 14 41
NOTA 16D
Zysk / (strata) z tytutu réznic kursowych [tys. PLN]
1.01.2024- 1.01.2023-
30.06.2024 30.06.2023
Réznice kursowe 1979 16 948
- zrealizowane (324) 1798
- niezrealizowane 2303 16150
Zysk / (strata) z tytutu réznic kursowych razem 1979 16 948
NOTA 17
Podatek dochodowy — efektywna stawka podatkowa [tys. PLN]
1.01.2024- 1.01.2023-
30.06.2024 30.06.2023
Zysk brutto 36 588 95 881
Podatek dochodowy wedtug stawek krajowych 19% 6952 18 217
Otrzymane dywidendy (2147) (22 039)
Wyptata z zysku spotek komandytowych - (5 893)
Strata podatkowa 35 (1078)
Koszty reprezentacji oraz inne przychody i koszty NKUP w frakcie roku 9733 5422
Rezerwa na przewidywane koszty 76 (212)
Wycena udziatow podmiotu zaleznego, ktdra stanowi réznice trwatg 737 62
Odpisy aktualizujace wartos$¢ naleznosci, pozyczek udzielonych i obligacji objetych z tytutu ktérych nie rozpoznano (1976) (888)
odroczonego podatku dochodowego
Korekta z lat ubiegtych wykazana w wyniku (roku biezacego) 18 (565)
Obciazenie wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego (5 896) (6 975)
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NOTA 18

Informacje o instrumentach finansowych [tys. PLN]

Wartosé bilansowa

Klasyfikacja na na
Rodzaj instrumentu Nota wg MSSF 9 30.06.2024 31.12.2023
Aktywa finansowe
Pozyczki i naleznosci: 847 374 829 322
Pozyczki dtugoterminowe 4 zamortyzowany koszt 697 214 643 423
Pozyczki krétkoterminowe 4 zamortyzowany koszt 84 593 104 741
Naleznosci handlowe 8 zamortyzowany koszt 31020 36 868
Leasing 6,8 zamortyzowany koszt 31912 34 898
Pochodne instrumenty finansowe 7 wartosc¢ godziwa 2634 9 392
Srodki pieniezne i inne aktywa finansowe 169 166 105 086
Inne aktywa finansowe zamortyzowany koszt 12720 3534
Srodki pieniezne i ekwiwalenty pieniezne zamortyzowany koszt 156 446 1015652
Zobowigzania finansowe
Pozostate zobowigzania finansowe : 1997015 1883799
Zobowiagzania z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 9 zamortyzowany koszt 1611405 1483 686
Zobowiagzania handlowe n zamortyzowany koszt 40715 36 646
Pozyczki 9 zamortyzowany koszt 16 917 142 985
Kredyty 9 1564 801 162 448
Leasing 9 zamortyzowany koszt 73177 68 034

MSSF 9, ktéry zastgpit MSR 39, definiuje trzy kategorie
aktywow finansowych - w zaleznosci od modelu
biznesowego w zakresie zarzadzania aktywami oraz
charakterystyki przeptywow pienieznych wynikajacych

Z umowy:

- aktywa wyceniane po poczatkowym ujeciu wedtug
zamortyzowanego kosztu — jesli aktywa finansowe sa
utrzymywane zgodnie z modelem biznesowym, ktérego
celem jest utrzymywanie aktywow finansowych dla
uzyskiwania przeptywéw pienieznych wynikajacych
z umowy oraz warunki umowy dotyczacej tych aktywoéw
finansowych powodujg powstawanie przeptywdéw
pienieznych, ktdre sg jedynie sptata kwoty gtéwnej
i odsetek;

- aktywa wyceniane po poczatkowym ujeciu w wartosci
godziwej przez inne catkowite dochody — jesli aktywa
finansowe sa utrzymywane zgodnie z modelem
biznesowym, ktérego celem jest zaréwno utrzymywanie
aktywow finansowych dla uzyskiwania przeptywoéw
pienieznych wynikajacych z umowy jak i sprzedaz
aktywow finansowych oraz warunki umowy dotyczacej
tych aktywoéw finansowych powodujg powstawanie
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przeptywow pienieznych, ktére sa jedynie sptatg kwoty
gtownej i odsetek;

— aktywa wyceniane w wartosci godziwej przez rachunek
zyskow i strat - wszystkie pozostate aktywa finansowe.

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

z uwzglednieniem naliczonych odsetek.

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

W odpowiedzi na oczekiwang reforme stop referencyjnych
(reforma IBOR) Rada Miedzynarodowych Standardéw
Rachunkowosci opublikowata drugg czes¢ zmian do

MSSF 9, MSR 39, MSSF 7, MSSF 4 i MSSF 16. Zmiany
odnosza sie do kwestii ksiegowych, ktére pojawia sie

w momencie, gdy instrumenty finansowe oparte na IBOR
przejda na nowe stopy procentowe. Zmiany od 1 stycznia
2021 r. wprowadzity szereg wytycznych i zwolnien,

w szczegolnosci praktyczne uproszczenie w przypadku
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modyfikacji uméw wymaganych przez reforme, ktére
beda ujmowane poprzez aktualizacje efektywnej stopy
procentowej, zwolnienie z obowigzku zakonczenia
rachunkowosci zabezpieczen, tymczasowe zwolnienie

z koniecznosci identyfikacji komponentu ryzyka, a takze
obowigzek zamieszczenia dodatkowych ujawnien.
Wprowadzone ww. zmiany zostaty przeanalizowane przez
Zarzad Spotki i nie majg istotnego wptywu na sytuacje
finansowa, wyniki dziatalnosci Spotki, ani tez na zakres
informacji prezentowanych w niniejszym srodrocznym
skréoconym sprawozdaniu finansowym. Stopy procentowe,
na ktérych oparte sg instrumenty finansowe sg nadal
publikowane oraz sg zgodne z Rozporzadzeniem BMR.

Narodowa Grupa Robocza ds. reformy wskaznikéw
referencyjnych (NGR), powotana przez Urzad Komisji
Nadzoru Finansowego pracuje nad wdrozeniem nowego
wskaznika referencyjnego typu RFR - WIRON (Warsaw
Interest Rate Overnight), ktory zastapi WIBOR i WIBID.
Mapa Drogowa opublikowana przez NGR wyjasnia ze
zmiana nastepuje zgodnie z Rozporzadzeniem BMR jako
czes¢ reformy IBOR. Zakonczenie reformy planowane
jest do konca 2027 r., Zarzad monitoruje wprowadzone
zmiany i na dzien sporzadzenia jednostkowego
sprawozdania finansowego nie jest w stanie jednoznacznie
okresli¢ wptywu reformy.

Struktura instrumentéw finansowych oprocentowanych

wg zmiennej stopy procentowej [tys. PLN]

Na Na
Instrumenty zmiennoprocentowe 30.06.2024 30.06.2023
Aktywa finansowe 950 973 853 250
Zobowigzania finansowe 1883123 1779 119
Razem netto (932 150) (925 869)
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Zasady przyjete przy
sporzgdzaniu raportu
finansowego Spadtki

Oswiadczenie o zgodnosci

Skrocone $rédroczne jednostkowe sprawozdanie
finansowe Echo Investment S.A. za pierwsze pétrocze
2024 r., obejmujace okres od 1 stycznia 2023 r. do

30 czerwca 2024 r., zostato sporzadzone zgodnie

z MSR 34 ,Srédroczna sprawozdawczosé finansowa”
przyjetym do stosowania w Unii Europejskiej. W celu
petnego zrozumienia sytuacji finansowej i wynikéw
dziatalnosci Spotki, jako jednostki dominujacej w grupie
Echo Investment, niniejsze sprawozdanie finansowe
powinno by¢ czytane tagcznie z rocznym skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym za rok obrotowy zakonczony
31 grudnia 2023 r. To skonsolidowane sprawozdanie
finansowe dostepne jest na stronie internetowej Spotki,
pod adresem www.echo.com.pl.

W skréconym srodrocznym sprawozdaniu Echo
Investment S.A. prezentowane sg dane finansowe za
okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2024 r., dane
porownawcze za okres 6 miesiecy zakornczony 30 czerwca
2023 r. i dane poréwnawcze na 31 grudnia 2023 r.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone wg
zasady kosztu historycznego z wyjatkiem nieruchomosci
inwestycyjnych i instrumentéw finansowych, wycenianych
wg wartosci godziwej. Pozycje zawarte w sprawozdaniu
finansowym Spotki wycenia sie w walucie podstawowego
srodowiska gospodarczego, w ktérym prowadzona jest
dziatalnos$¢ (,waluta funkcjonalna”). Dane finansowe
prezentowane sa w ziotych polskich, ktéra jest walutg
funkcjonalng i walutg prezentacji Spotki, w zaokragleniu
do petnych tysiecy ziotych, chyba ze w konkretnych
sytuacjach podano inaczej.
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Zalozenie kontynuacji dziatalnosci

Sprawozdanie za pierwszg potowe 2024 r. sporzgdzono
przy zatozeniu kontynuowania dziatalnos$ci gospodarczej
w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci, majac na uwadze
fakt, ze nie istniejg okolicznosci wskazujgce na zagrozenie
kontynuowania dziatalnosci Spétki.

Zatwierdzenie sprawozdania
finansowego

Spotka sporzadzata jednostkowe sprawozdanie finansowe
za okres potowy roku zakoriczony 30 czerwca 2024 r.,
ktoére zostato zatwierdzone do publikacji 18 wrzesnia
2024 r. Zarzad Spotki wykorzystat swoja najlepsza wiedze
odnosnie zastosowania standardow i interpretaciji, jak
réwniez metod i zasad wyceny poszczegdlnych pozycji
jednostkowego sprawozdania finansowego.
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Istothe umow
zawarte

z podmiotami
powigzanymi

Istotne umowy zawarte przez Echo
Investment S.A. z podmiotami
powigzanymi

W zwigzku z przyjetym przez grupe Echo Investment
S.A. modelem realizacji kazdego centrum handlowego,

budynku biurowego oraz wybranych projektéow powigzanymi.

Umowy dotyczace najwiekszych transakcji z podmiotami powigzanymi

mieszkaniowych przez odrebny podmiot zalezny,
duza liczba transakcji realizowana jest z podmiotami

w pierwszej potowie 2024 r. [tys. PLN]

Przedmiot umowy — zobowigzanie Echo Investment S.A Kontrahent — inwestor fr\;\fggics:;:i
Umowa wspotpracy strategicznej ARCHICOM S.A. 4 387
Umowa o zarzadzanie przedsiewzieciem inwestycyjnym ECHO - ARENA Sp. z o.0. 2226
Umowa posrednictwa w zakupie nieruchomosci WOLOSKA DEVELOPMENT CAPITAL PROSTA Sp. z o.0. 1703
Development Management Agreement PROJECT TOWAROWA 22 Sp. z 0.0. 2340
Przygotowanie inwestycji R4R WARSZAWA OPACZEWSKA Sp. z 0.0. 5500
Development Support Agreement HOTEL WROCEAW GRABISZYNSKA Sp. 7 0.0. 1695
Umowa o zarzadzanie przedsiewzieciem inwestycyjnym ELEKTROWNIA RE Sp. z o.0. 1260
Development Support Agreement R4R WROCtAW JAWORSKA Il Sp. z 0.0. 1364
Development Management Agreement HOTEL GDANSK ZIELONY TROJKAT Sp. z 0.0. 1277
Ustugi zarzadzania nieruchomosciami GALERIA LIBERO - PROJEKT ECHO - 120 Sp. z 0.0. Sp.k. 1146
Development Management Agreement R4R POZNAN NOWE MIASTO Sp. z 0.0. 15667
Development Support Agreement R4R GDANSK STOCZNIA Sp. z 0.0. 1545
Porozumienie w sprawie podziatu kosztow inwestyciji ARCHICOM PERTH Sp. z o.0. 4 628
Porozumienie w sprawie podziatu kosztow inwestyciji ARCHICOM LOFTY PLATINUM 1Sp. z 0.0. 1234
Development Support Agreement HOTEL KRAKOW ROMANOWICZA Sp. z 0.0. 3024
Umowa o zarzadzanie przedsiewzieciem inwestycyjnym PROJEKT ECHO - 139 Sp. z o.0. 1977

Transakcje z podmiotami powigzanymi wyszczegolnione

w sprawozdaniu finansowym dotyczg jednostek zaleznych.
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Transakcje z podmiotami powigzanymi
na 30 czerwca 2024 r. [tys. PLN]

Podmiot powigzany Sprzedaz Zakup Aktywa aktualizou?apc’:; Zobowigzania
Jednostki zalezne 34 480 22878 635 006 6639 132 063
- handlowe 34 480 22878 16 930 160 16135
- pozyczki - - 513 076 6 379 16 917
- zaliczki - - 105 000 - -
Jednostki wspotkontrolowane 23971 198 280 834 3167 1905
- handlowe 23971 198 12103 3167 1905
- pozyczki 268 731 - -
Wiasciciele - 8832 - - -
- handlowe - 8832 - - -
Zarzad Spotki - - - - 17 820
- program motywacyjny 17 820
Razem 58 451 31909 915 840 9706 151778
Odpis aktualizujacy na aktywa wynikajace z transakc;ji

z jednostkami powigzanymi na 30 czerwca 2024 r.

jego wartos¢ wyniosta 19 003 tys. PLN.
Transakcje z podmiotami powigzanymi
na 31 grudnia 2023 r. [tys. PLN]

Odpis

Podmiot powigzany Sprzedaz Zakup Aktywa aktualizujacy Zobowigzania
Jednostki zalezne 63 987 29245 507 388 16 497 154 086
- handlowe 63 987 29245 19 574 412 1101
- pozyczki - - 484 664 16 085 142 985
Jednostki wspotkontrolowane 36 583 157 278 693 2506 1905
- handlowe 36 583 1567 16193 2506 1905
- pozyczki 263 500 - -
Wiasciciele - 18 544 - - -
- handlowe - 18 544 - - -
Zarzad Spotki - - - - 14 769
- program motywacyjny 14 769
Razem 100 570 47946 786 081 19 003 170 760
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Metody ustalania
wyniku finansowego

Metody ustalania wyniku finansowego na 30 czerwca 2023 r., opisane sg w czesci 3 i 4 informacji
2024 r. nie zmienity sie w stosunku do ostatniego o sprawozdaniu finansowym Spotki.
badanego sprawozdania finansowego na 31 grudnia

Szacunki Zarzadu
Spotki

Szacunki zarzadu spétki na 30 czerwca 2024 r. nie
zmienity sie w stosunku do ostatniego badanego
sprawozdania finansowego na 31 grudnia 2023 r., opisane
sg w czesci 3 i 5 informaciji o sprawozdaniu finansowym
Spoftki.
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Nowe standardy
oraz interpretacje,
ktére obowigzujg od
1 stycznia 2024 r.

Nastepujgce standardy i zmiany standardéw staty sie Zmiany dO MSSF 16 . Leasing”
obowigzujace z dniem 1 stycznia 2024 r.: . Zobowiqzania |easingowe
Zmiany do MSR 1 ,,Prezentacja w transakcjach sprzedazy i leasingu
sprawozdan finansowych” zwrotnego

— Klasyfikacja zobowigzan
jako krétkoterminowe lub

Obowiazuje w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1stycznia 2024 r. lub pdznie;j.

diugoterminowe

Powyzsze zmiany nie miaty istotnego wptywu na
Obowigzuje w odniesieniu do okresow rocznych jednostkowe sprawozdanie finansowe Spotki za pierwsze
rozpoczynajgcych sie 1stycznia 2024 r. lub podzniej. potrocze 2024 r.
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Opublikowane
standardy

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

Zatwierdzajac niniejsze sprawozdanie finansowe
nastepujace zmiany do istniejacych standardow zostaty
wydane przez RMSR i zatwierdzone do stosowania w UE,
a ktére wchodza w zycie w pdzniejszym terminie:

Nowe standardy oraz zmiany

do istniejacych standardéw
wydane przez RMSR, ale jeszcze
niezatwierdzone do stosowania
w UE

MSSF w ksztatcie zatwierdzonym przez UE nie réznig sie
obecnie w znaczacy sposéb od regulacji wydanych przez
Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci
(RMSR), z wyjatkiem ponizszych nowych standardéw oraz
zmian do standardoéw, ktére wedtug stanu na 30 czerwca
2024 r. nie zostaly jeszcze zatwierdzone do stosowania

w UE (ponizsze daty wejscia w zycie odnoszg sie do
standardow w wersji petnej):
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MSSF 14 ,,Odroczone salda
z regulowanej dziatalnosci”

Obowigzuje w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajagcych sie 1 stycznia 2016 r. lub pozniej.
Komisja Europejska postanowita nie rozpoczynac
procesu zatwierdzania tego tymczasowego standardu do
stosowania na terenie UE do czasu wydania ostatecznej
wersji MSSF 14,

Zmiany do MSSF 10
~Skonsolidowane sprawozdania
finansowe” oraz MSR 28 , Inwestycje
w jednostkach stowarzyszonych

i wspolnych przedsiewzieciach” —
Sprzedaz lub wniesienie aktywow
pomiedzy inwestorem a jego
jednostka stowarzyszong lub
wspolnym przedsiewzieciem oraz
pozniejsze zmiany
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Data wejscia w zycie zmian zostata odroczona do
momentu zakoriczenia prac badawczych nad metoda
praw wiasnosci.

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

dostawcow”
(opublikowano 25 maja 2023 r.)

Do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego niezatwierdzone przez UE — majace
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie
dnia 1 stycznia 2024 lub pozniej.

Zmiany do MSR 12 “Podatek
dochodowy: Miedzynarodowa
Reforma Podatkowa — Modelowe
Zasady Drugiego Filaru”

(opublikowano 23 maja 2023 r.)

Do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego niezatwierdzone przez UE — majaca
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie
dnia 1 stycznia 2023 r. lub pdzniej.

Zmiany do MSR 21 “Skutki zmian
kurséw wymiany walut obcych: Brak
mozliwos$ci wymiany walut”

(opublikowano 15 sierpnia 2023 r.)

Do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego niezatwierdzone przez UE — majaca
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie
dnia 1 stycznia 2025 r. lub pdznie;j.

Wedtug szacunkow Spotki wyzej wymienione nowe
standardy oraz zmiany do istniejacych standardow nie
miatyby istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe,
jezeli zostatyby zastosowane przez Spotke na dzien
bilansowy.
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MSSF 18 Prezentacja i ujawnienia
w sprawozdaniach finansowych
(opublikowany 9 kwietnia 2024 r.)

Do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego niezatwierdzony przez UE — majacy
zastosowanie dla okresow rocznych rozpoczynajacych sie
dnia 1 stycznia 2027 r. lub poznie;j.

MSSF 19 Jednostki zalezne
niepodlegajagce wymogom nadzoru
publicznego: Ujawnianie informacji

(opublikowany w dniu @ maja 2024 r.)

Do dnia zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez

UE — majgcy zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie dnia 1stycznia 2027 r. lub pdznie;j.

Zmiany do MSSF 9 i MSSF 7:
Klasyfikacja i wycena instrumentéw
finansowych

(wydany 30 maja 2024 r.)

Do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego niezatwierdzony przez UE — majacy
zastosowanie dla okresow rocznych rozpoczynajgcych sie
dnia 1 stycznia 2026 r. lub pdznie;j.

Nadal poza regulacjami zatwierdzonymi przez UE
pozostaje rachunkowos$¢ zabezpieczen portfela aktywow
i zobowigzan finansowych, ktérych zasady nie zostaty
zatwierdzone do stosowania w UE.
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Znaczgce zdarzenia
po dacie bilansowej

Znaczace dla Echo Investment S.A. wydarzenia po
dacie bilansowej zostaly opisane w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym w czeséci ,,1.9 Znaczace
zdarzenia po dacie bilansowej”.

Nicklas Lindberg Maciej Drozd Artur Langner
Prezes Wiceprezes Wiceprezes

Rafat Mazurczak Matgorzata Turek
Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu

Anna Gabryszewska-Wybraniec
Gtowny Ksiegowy

Dokument
zostat podpisany
0 kwalifikowanym
podpisem
- elektronicznym

Kielce, 19 wrzesnia 2024 r.
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CZESC 4
Oswiadczenie
Zarzadu

Projekt biurowy Swobodna SPOT, Wroct




Zarzad Echo Investment S.A. oswiadcza, ze wedle swojej najlepszej
wiedzy, srodroczne sprawozdania finansowe spétki Echo Investment S.A.
i Grupy Kapitatowej za pierwsze potrocze 2024 r. i dane poréwnywalne
zostaty sporzadzone zgodnie z obowigzujacymi zasadami rachunkowosci
i odzwierciedlajg w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje
majgtkowsa i finansowa Spaotki i Grupy oraz ich wynik finansowy.

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

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

Kielce, 19 wrzesénia 2024 r.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | potrocze 2024 r.

zostat podpisany
kwalifikowanym
podpisem
elektronicznym
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Kontakt

Echo Investment
biuro w Warszawie, Biura przy Willi

ul. Grzybowska 60, 00-844 Warszawa

ECHO

investment
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