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List do Akcjonariuszy,
Partneréw i Klientéw

Szanowni Akcjonariusze, Partnerzy i Klienci,

z przyjemnoscig prezentuje Panstwu raport finansowy
Grupy Echo Investment, zawierajacy szczegotowe
informacje o naszych dziataniach podjetych w 2024 r.
w celu dywersyfikacji portfela projektow oraz realizacji
kolejnych zatozen strategii renfownego wzrostu.

Grupa utrzymuje komfortowy zapas gotowki, wynoszacy
366 min zi, co zabezpiecza nasze plany rozwojowe.
taczna wartos¢ naszych aktywéw na koniec 2024 r. o
ponad 6,77 mld zt.

Z powodzeniem sfinalizowali$my sprzedaz todzkiego
Reacta o wartosci 32,5 min EUR, co potwierdza
ozywienie rynkowe i zainteresowanie naszymi
najwyzszej klasy budynkami w regionach ze strony
miedzynarodowych inwestoréw. Aktywnie prowadzimy
rozmowy, ktérych celem sg kolejne transakcje tego
typu. Pozyskane srodki wykorzystamy do zmniejszania
zadtuzenia Grupy oraz na nowe inwestycje, a czes¢
zyskow trafi do naszych akcjonariuszy.

Na wyniki Grupy w 2024 r. wptyneto m.in. przekazanie
klientom kluczy do 1 076 mieszkan oraz wycena aktywow
komercyjnych i platformy Resi4Rent, kiéra oferuje juz
5,4 tys. mieszkan na wynajem w szesciu miastach.

Silng pozycje rynkowa Grupy wspiera stabilna sytuacja

w sektorze komercyjnym i utrzymujacy sie popyt na
wielofunkcyjne projekty destinations.

Reagujemy na potrzeby rynku mieszkaniowego
W 2024 r. rozpoczelismy realizacje nowych projektéw

pod szyldem Archicomu — to dowdd skutecznej
integracji naszych organizacji, w wyniku ktérej Archicom
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przejat catos¢ kompetencji Grupy w sektorze mieszkan na
sprzedaz. W catym 2024 r. Archicom rozpoczat budowe
tacznie 2 598 lokali, ktére odpowiadajg na potrzeby
mieszkaniowe w najwiekszych miastach w Polsce.

W ostatnim kwartale 2024 r., Archicom zwiekszyt
sprzedaz o prawie 40% w porownaniu z poprzednim
rokiem.

Z mysla o dywersyfikacji portfela z korzyscig dla
inwestorow, w 2024 r. powotaliémy do zycia nowe
przedsiewziecie w segmencie living — platforme
prywatnych domoéw studenckich StudentSpace, ktora
rozwijamy razem z Signal Capital Partners i Griffin Capital
Partners. Realizacja pierwszych projektéw StudentSpace
juz trwa, a docelowo powstanie 5 tys. miejsc do
odpoczynku i nauki w najwiekszych osrodkach w kraju.
Pierwsze 1200 pokoi bedzie gotowych do wynajecia
studentom na poczatku roku akademickiego 2025/2026.

Istniejace aktywa komercyjne wynajete w 100%

W 2024 r. w biurowcach Echo Investment wynajeto
tacznie ponad 47 tys. mkw. powierzchni. Nasze portfolio
powiekszyto sie tez o ostatni etap kompleksu biurowego
Brain Park w Krakowie.

Wszystkie nasze ukoriczone budynki biurowe sg

w petni wynajete. Bioragc pod uwage czynniki rynkowe,
zainteresowanie naszymi nowymi projektami rowniez
utrzymuje sie na wysokim poziomie, dzieki ich doskonatej
lokalizacji i ponadstandardowej charakterystyce

w zakresie zielonego budownictwa.



Nasze nowe projekty biurowe powstajg na rynkach
wyroézniajgcych sie najwyzszym popytem. Wiosng 2025 .
zakonczy sie budowa Office House w Warszawie (32 tys.
mkw.) — pierwszego obiektu w wielofunkcyjnym kwartale
Towarowa22. Budynek jest juz w 90% wynajety. We
Wroctawiu powstaje pierwszy etap Swobodna SPOT (16
tys. mkw.). Rozpoczelismy tez budowe projektu mixed-
use WITA w Krakowie, w tym ponad 26 tys. powierzchni
komercyjnej.

Rownolegle rozwijamy koncept powierzchni elastycznych
CitySpace, ktory w catej Polsce oferuje juz ponad 4 tys.
stanowisk pracy.

Nasze nieruchomosci handlowe — Galeria Mtociny
oraz Libero Katowice moga pochwali¢ sie blisko 100%
wynajeciem i notujq state wzrosty odwiedzalnosci, przy
jednoczesnym wzroscie obrotow najemcow.

Wysokie zaufanie bankéw i inwestoréw

Rok 2024 potwierdzit wysoka reputacje Grupy na rynkach
kapitatowych i wsréd czotowych instytuciji finansowych.

Otrzymalismy m.in. kredyt budowlano-inwestycyjny

w wysokosci 103,4 min EUR od konsorcjum Banku Pekao
S.A. i Santander Bank Polska S.A. na realizacje, wspdlnie
z AFI Europe, budynku Office House.

W catym 2024 r. wprowadzilismy do obrotu gietdowego
i rozpoczelismy notowania kolejnych serii obligacji

Echo Investment dla inwestoréw indywidualnych

o tgcznej wartosci 200 min zt oraz obligacje Archicomu
dla inwestorow instytucjonalnych o tgcznej wartosci
358 min zt.

W 2024 r. wyemitowalismy rowniez obligacje Echo
Investment do inwestoréw instytucjonalnych w kwocie
400 min zt w celu wydtuzenia o 5 lat zapadalnosci
papieréw majacych termin wykupu w 2024 i 2025.

Zaawansowane raportowanie ESG

Nasz biznes budujemy w oparciu o najlepsze praktyki

w zakresie zrownowazonego rozwoju. Czwarty raport
ESG Grupy, opublikowany wiosng 2024 r., po raz
pierwszy zostat opracowany zgodnie z nowg dyrektywa
CSRD i standardami ESRS. W raporcie po raz pierwszy
ujawnilismy $lad weglowy w zakresie 3, a wiec
uwzgledniajgcy emisje CO2 powstate w catym taricuchu
wartosci Grupy.

Nasze miastotwdrcze projekty konsekwentnie
odpowiadajg nad potrzeby roznych grup interesariuszy
i uzytkownikéw miejskiej przestrzeni, wyrdzniajac sie
rozwigzaniami prosrodowiskowymi i prospotecznymi.

Jako organizacja jeste$my dobrze przygotowani na dalszy
rozwdj zgodnie z przyjety strategia, dlatego tym bardziej
zachecam Panstwa do zapoznania sie z naszym raportem
finansowym za 2024 rok.

Z powazaniem

ﬁ?
¥

[4

Nicklas Lindberg

Prezes Echo Investment
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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 catos¢ procesu inwestycyjnego
zwigzanego z realizacjg projektéw
deweloperskich.

Grupe tworzy tacznie blisko 200
spotek zaleznych i wspotzaleznych,
w tym ogdlnopolski deweloper
mieszkaniowy Archicom, platforma
Resi4Rent oferujaca ustuge
mieszkan w abonamencie oraz
CitySpace dziatajace w segmencie
biur elastycznych. W 2024 r.
dziatalnos$¢ rozpoczat tez koncept
prywatnych doméw studenckich
StudentSpace w formule joint-venture

z Signal Capital Partners i Griffin
Capital Partners. Pod marka Echo
Investment prowadzone sg operacije
w sektorze biurowym i retail, a takze
realizowane wielofunkcyjne projekty
~destinations”.

Rozwdj w oparciu o strategie
zréwnowazonego wzrostu

Dziatalnos¢ Grupy Echo Investment
przyczynia sie do rozwoju sektora
budownictwa i nieruchomosci

w Polsce, ktorego wielkos¢ wraz

z branzami kooperujagcymi szacowana
jest nawet na 15%. 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 2024 r.
Grupa z powodzeniem rozwijata
zrownowazone portfolio projektow,
umacniajac sie w sektorze
komercyjnym i mieszkaniowym,

a takze eksplorujac nowe obszary

w segmencie living. Wybory
kupujacych i najemcow ksztattowane
przez zmiane stylu zycia i pracy —
wiekszg mobilnosé, prace hybrydowa
i zwrot ku rozwigzaniom bezpiecznym
dla srodowiska i ludzi, pozytywnie
wptywaja na popyt i wycene aktywow
Grupy.

Rok 2024 w liczbach

Echo i Archicom zawarty
przedwstepnych

i deweloperskich. W rece klientow

trafity klucze do

Resi4Rent utrzymato pozycje
najwiekszego gracza w sektorze
mieszkan na wynajem

w Polsce, dysponujac ponad

W biurowcach Echo Investment

powierzchni.

Kontynuowana byta budowa

w budynku Office House
w Warszawie i pierwszym etapie
Swobodna SPOT we Wroctawiu oraz
biura Wita w Krakowie.

W petni wynajety biurowiec React
w todzi trafit w rece nowego
wiasciciela za

Docelowo okoto

znajdzie
sie w jednej z najwiekszych inwestycji
mieszkaniowych Grupy — osiedlu
Modern Mokotow w Warszawie.



Okoto powstanie

w akademikach StudentSpace

w najwiekszych miastach w Polsce —
dwa w Krakowie sg juz w budowie.

bedzie uczy¢
sie w modelowej publicznej
szkole podstawowej, ktérg Echo
Investment finansuje i realizuje przy
ul. Konstruktorskiej w Warszawie.

Grupa zaprezentowata

- przygotowany zgodnie
ze standardem wprowadzonym przez
unijng dyrektywe CSRD.

W trosce o zréwnowazony

rozwoj 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 rozwoéj miast. Budynki
wyrézniajg sie pod wzgledem

rozwigzan prosrodowiskowych,
w tym w zakresie ograniczania
sladu weglowego, co jest jednym
z gtéwnych zatozen strategii ESG
Grupy.
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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.

Spoétka matka — Echo Investment S.A. z siedzibg w: Kielce,
al. Solidarnosci 36 — zostata zarejestrowana w Kielcach
30 czerwca 1994 r. i jest wpisana do Krajowego Rejestru
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
sWIGB80, oraz indeksu branzowego — WIGNieruchomosci.
Miejscem prowadzenia dziatalnosci Spétki jest Polska.
Jednostkg dominujacg wobec Echo Investment spotka
akcyjna jest Lisala Sp. z 0.0., a jednostkg dominujaca
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Kielce

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

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

Stan zatrudnienia w Grupie Echo Investment na 31 grudnia
2024 r. wynosit 660 osoéb, bez przeliczania na ekwiwalenty
petnego czasu pracy.

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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Funkcje prezesa Echo Investment objat

w 2016 r. Odpowiada za strategie i rozwoj
firmy. Od 2021 r., w zwigzku z przejeciem
przez Echo Investment wroctawskiej spotki
Archicom S.A., petni réwnolegle funkcje
przewodniczacego jej Rady Nadzorczej.

Od 2016 r. Echo Investment znaczgco
zwiekszyto skale dziatalnosci.
Wprowadzona w zycie Strategia
Rentownego Wzrostu przeksztatcita

Echo Investment w klasycznego
dewelopera, ktéry dziata w siedmiu
najwiekszych miastach Polski, lidera

rynku w segmentach mieszkaniowym,
biurowym oraz nieruchomosci handlowo-
rozrywkowych. Grupa zaczeta projektowaé
i budowac¢ wielofunkcyjne miejskie projekty
zwane ,destinations”, w ktorych ludzie
moga mieszkaé, pracowac i spedzac¢ wolny

Powotany do zarzadu Echo Investment
w 2015 r. Odpowiada za finanse oraz
funkcje wsparcia.

Zrestrukturyzowat grupe Echo Investment
przy wprowadzaniu Strategii Rentownego
Wzrostu. Jego zadaniem byta m.in. zmiana
modelu dziatania i finansowania grupy,
ktéra byta diugoterminowym wtascicielem
portfela nieruchomosci komercyjnych
generujacych state przychody z czynszu,
a stata sie klasycznym deweloperem,
skupiajgcym sie na szybkim obrocie
kapitatem i generowaniem wysokich
zwrotéw. Spotka jest réwniez jednym

W czerwcu 2005 r. dotaczyt do

zarzadu Spotki. Funkcje wiceprezesa
Echo Investment petni od 2008 r. Jest
odpowiedzialny za kontraktacje i wyceny
w czesci budowlanej Grupy.

Absolwent Wydziatu Budownictwa
Ladowego Politechniki Swietokrzyskiej
w Kielcach. Po ukoriczeniu studiow

czas. Rozpoczeta rowniez dziatalnos¢

w segmencie biurowej powierzchni
elastycznej (CitySpace) oraz mieszkan na
wynajem (Resi4Rent). Zwiekszajac skale
w segmencie mieszkaniowym w 2021 r.
Echo Investment przejeto wroctawska
spotke Archicom S.A.

Przed 2015 r. Nicklas Lindberg byt
zwigzany byt z grupg Skanska, w ktérej
petnit funkcje kierownicze. Byt m.in.
prezesem Skanska Commercial
Development Europe (CDE), szefem
Skanska Property Poland, prezesem

i dyrektorem finansowym Skanska w Rosji
a takze menadzerem w jednostkach
Residential Development w krajach
nordyckich. W 2001 r. ukonczyt studia na
Uniwersytecie w Lund.

z najwiekszych emitentow obligacii
w sektorze nieruchomosci.

Od 1995 r. Maciej Drozd byt zwigzany

z grupa Eastbridge, poczatkowo jak
dyrektor finansowy spotek operacyjnych
tej grupy. W latach 2009 — 2015, petnit
funkcje dyrektora finansowego (CFO) oraz
partnera zarzadzajacego w Eastbridge
Group. Studiowat filozofie, matematyke

i zarzadzanie na Uniwersytecie
Warszawskim. Jest magistrem filozofii,
magistrem zarzadzania oraz absolwentem
studiow MBA University of lllinois.

podjat prace w branzy budowlanej, gdzie
zdobywat doswiadczenie uczestniczac we
wszystkich etapach realizacji projektow.
Prace w Echo Investment rozpoczat

w 1998 r. na stanowisku project managera.
W 2000 r. zostat dyrektorem ds.
przygotowania inwestycji, a nastepnie —
dyrektorem pionu technicznego.

1



Rafat Mazurczak

Czlonek Zarzadu Echo
Investment S.A.

Matgorzata Turek

Czlonek Zarzadu Echo
Investment S.A.
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Powotany na stanowisko czionka zarzadu
w 2016 r. Zarzadza rozwojem projektéw
komercyjnych spotki: projektowaniem,
realizacja, najmem i zarzgdzaniem
powierzchnig oraz fit-outami.

Kariere rozpoczat w 2000 r. jako manager
ds. wynajmu projektéw biurowych Echo
Investment. W latach 2007 — 2013 petnit
funkcje dyrektora ds. wynajmu w dziale
biurowym, a od 2013 r. byt dyrektorem
dziatu biurowego. Wspoéttworzyt strategie
rozwoju tej czesci biznesu w Echo

Powotana na stanowisko Cztonka Zarzadu
Spotki w 2019 r. Odpowiada za dziat
inwestycji, sprzedazy nieruchomosci oraz
planowania i przygotowania projektow. Od
2021 r., w zwigzku z przejeciem przez Echo
Investment wroctawskiej spotki Archicom
S.A., petni réwnolegle funkcje czlonka jej
Rady Nadzorczej.

Ma ponad dwudziestoletnie doswiadczenie
w branzy nieruchomosci zdobyte zaréwno
w firmach inwestycyjnych, deweloperskich,
jak i miedzynarodowych kancelariach
prawnych. Jest specjalistka w dziedzinie
zarzadzania aktywami, a takze transakciji
kupna i sprzedazy nieruchomosci. Od
2017 r. byta prezesem nowo utworzonej
spotki Globalworth Poland Real Estate,

Investment i wprowadzat jg w zycie.
Odpowiadat za budowe, wynajem

i marketing flagowego projektu spétki

— wiezowca Q22 w Warszawie, a takze
Parku Rozwoju, kompleksu O3 Business
Park w Krakowie, A4 Business Park

w Katowicach, biurowca Tryton w Gdarsku
czy West Gate i Nobilis we Wroctawiu.

W 2021 r., kiedy Echo Investment potaczyto
dziaty biurowy i centréw handlowych,

Rafat Mazurczak objat odpowiedzialnos$¢
za stworzony z nich dziat nieruchomosci
komercyjnych.

gdzie odpowiadata za organizacje, budowe
zrébwnowazonego portfela nieruchomosci
generujacych przychody, a takze
ustanowienie wszystkich kluczowych
funkciji spotki. Swoje doswiadczenie
zdobywata w Skanska Property Poland,
gdzie w latach 2012-2017 jako cztonek
zarzadu (Chief Operating Officer)
odpowiadata za transakcje i dziatalnos¢
operacyjna. Poprzednio pracowata

w renomowanej kancelarii prawnej
Linklaters, gdzie specjalizowata sie

w transakcjach na rynku nieruchomosci
komercyjnych. Jest absolwentkg Wydziatu
Prawa i Administracji Uniwersytetu
Jagiellonskiego w Krakowie oraz cztonkiem
Izby Radcéw Prawnych w Polsce.
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Rady Nadzorczej
Przewodniczaca
Komitetu Audytu

Maciej
Dyjas

Czlonek Rady
Nadzorczej

Bence
Sass

Czlonek Rady
Nadzorczej

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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Noah M.
Steinberg

Przewodniczacy
Rady Nadzorczej
Echo Investment S.A.

<

Tibor Veres

Wiceprzewodniczacy
Rady Nadzorczej
Echo Investment S.A.

Margaret Dezse

Niezalezny Czionek
Rady Nadzorczej
Echo Investment S.A.
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Prezes i Dyrektor Generalny w Grupie
Wing, a takze Przewodniczacy Rady
Nadzorczej w Echo Investment S.A.

w Polsce i Bauwert AG w Niemczech.
Byt zatozycielem Grupy Wing w 1999 r.

i od tego czasu jest jej Wiceprezesem,
odpowiedzialnym za rozwdj i dziatalnos¢
inwestycyjng Grupy we wszystkich
poziomach aktywoéw i we wszystkich
lokalizacjach geograficznych.

Tibor Veres ukonczyt studia ekonomiczne
na Uniwersytecie Moskiewskim w 1986 r.

i zatozyt Wallis Group w 1989 r., gdzie nadal
jest gtéwnym wiascicielem i prezesem.

W ciggu ostatnich 35 lat Wallis Group
wypracowata sobie znaczaca pozycje
regionalng w wielu obszarach handlowych

i przemystowych dzieki swojej dziatalnosci
krajowej i miedzynarodowej. W swojej
karierze jako przedsiebiorca, dyrektor

Byta partnerem w Ernst & Young (EY)

i PwC, gdzie przepracowata tacznie 35 lat,
z czego 21 lat jako partner w obszarach
doradztwa transakcyjnego i finansowania
przedsiebiorstw — poczatkowo w PwC,
przez ostatnie 11 lat w EY.

Urodzita sie w Kanadzie i tam

rozpoczeta kariere jako biegty rewident.
W 1998 r. przeprowadzita sie na Wegry

i szybko przeszta z dziatu audytu do

dziatu prywatyzacji i finansowania
przedsiebiorstw. Przez ponad 30 lat pracy
doradzata przy kilkuset transakcjach,
wspierajac klientow z réznych sektoréw
gospodarki przy podejmowaniu decyzji
strategicznych i inwestycyjnych.

Noah urodzit sie w USA, jest absolwentem
Princeton University (Woodrow Wilson
School of Public and International Affairs,
Princeton University — tytut licencjata)

oraz Akademii Dyplomatycznej w Wiedniu
(tytut magistra). Wtada jezykami angielskim,
wegierskim, francuskim, niemieckim

i hiszpanskim.

i inwestor Tibor Veres uczestniczyt

w zatozeniu takich firm jak miedzy innymi
WING Group, Praktiker, Graboplast,
Pannon GSM, Milton Bank, Market Zrt.,
Index, Danubius Radio, a takze AutoWallis

i Alteo, ktére sg notowane w kategorii
Prime na Gietdzie Papierow Wartosciowych
w Budapeszcie. Obecnie jest cztonkiem
zarzadu WING Group i Graboplast oraz
rady powierniczej wegierskiego UNICEF.

Oprocz szefowania dziatom finansowania
przedsiebiorstw i doradztwa transakcyjnego
na Wegrzech, Margaret sprawuje

funkcje kierownicze w regionie Europy
Srodkowo-Wschodniej. Jest obecnie
niezaleznym cztonkiem Rady Dyrektorow
oraz Przewodniczacg Komitetu Audytu
Masterplast Nyrt, niezaleznym cztonkiem
Rady Doradczej Zarzadu Kometa Zrt,
niezaleznym cztonkiem Rady Nadzorczej

i cztonkiem Komitetu Audytu CIB Bank
oraz cztionkiem Grupy Intesa Sanpaolo
oraz Cztonkiem Niezaleznego Komitetu
Doradczego ds. Nadzoru (IOAC)
Swiatowego Programu Zywnosciowego
ONZ (WFP). Jest takze cztonkiem Impact
Ventures - funduszu venture capital

o orientacji prospotecznej oraz United Way
Hungary.
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Stawomir
Jedrzejczyk

Niezalezny Cztonek
Rady Nadzorczej
Echo Investment S.A.

P\ 4

Maciej Dyjas

Czlonek Rady Nadzorczej
Echo Investment S.A.

Péter Kocsis

Cztonek Rady Nadzorczej
Echo Investment S.A.
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Stawomir Jedrzejczyk ma ponad 25 lat
doswiadczenia w spétkach notowanych

na Gietdzie Papieréw Wartosciowych

w Warszawie. W latach 2008-2017
Wiceprezes Zarzadu ds. Finansowych PKN
Orlen S.A., a takze Wiceprzewodniczacy
Rady Nadzorczej Unipetrol a.s., Czlonek
Zarzadu Orlen Lietuva oraz Cztonek Rady
Dyrektorow Orlen Upstream Kanada.

Do jego najwazniejszych zadan nalezata
realizacja strategii ukierunkowanej na
wzrost wartosci, budowanie relacji

z rynkiem kapitalowym, zapewnienie
finansowania oraz zwiekszanie przeptywéw
pienieznych poprzez doskonatos$¢

Wspotwiasciciel i Partner Zarzadzajacy
Griffin Capital Partners.

Maciej Dyjas rozpoczynat swoja kariere
w firmach konsultingowych powigzanych
z Hewlett Packard w Niemczech

i Stanach Zjednoczonych. Nastepnie
zostat wspotinwestorem, partnerem,

a nastepnie partnerem zarzadzajacym

i dyrektorem generalnym Eastbridge
Group, funduszu inwestycyjnego typu
evergreen w wiekszosci nalezagcego

do rodziny Brucknerow. Réwnolegle

z petnieniem funkcji w Eastbridge
zajmowat kilka stanowisk wykonawczych
i niewykonawczych w zarzadach
kontrolowanych przez Grupe, w tym

Peter Kocsis jest Wiceprezesem (Deputy
CEO) Wing, cztonkiem Rad Nadzorczych
Echo Investment S.A. i Archicom

S.A. Dyrektor Finansowy Bauwert
Aktiengesellschaft oraz cztonek zarzadu
wegierskiej spétki NEO Property Services.

Posiada wieloletnie doswiadczenie

w branzy nieruchomosci, umiejetnosci

w zakresie planowania biznesowego,
zarzadzania aktywami, negocjaciji

i zarzadzania talentami oraz cyfryzacji,

a takze transformacji ESG. Przed objeciem

operacyjna, dezinwestycje i projekty
dotyczace kapitatu obrotowego.
Odpowiadat za obszar finansow,
kontroling, ksiegowos¢, zarzadzanie
tancuchem dostaw, relacje inwestorskie,
M&A oraz IT. We wczesniejszych latach
Prezes Zarzadu spotki Emitel. Pracowat
takze w Grupie Telekomunikacja Polska,
ORFE, Impexmetal i Price Waterhouse.

Absolwent Senior Executive Program
London Business School, Association of
Chartered Certified Accountants ACCA
oraz Politechniki todzkiej Wydziatu
Elektroniki.

prezesa EM&F, notowanej na GPW oraz
dyrektora generalnego DTH Capital

w Nowym Jorku. W 2014 roku, kiedy
odszedt z Eastbridge Group, firma
posiadata aktywa o wartosci ponad 3 mld
USD w sektorach handlu detalicznego,
débr konsumpcyjnych i nieruchomosci

w Europie Srodkowo- Wschodniej, UE

i USA.

Maciej ma obywatelstwo polskie

i niemieckie. Jest absolwentem matematyki
oraz informatyki na Uniwersytecie
Warszawskim, studia kontynuowat

w zakresie biznesu, psychologii
zarzadzania i komunikacji w Stuttgarcie
oraz Frankfurcie nad Menem.

obecnego stanowiska Péter byt dyrektorem
zarzadzajagcym w UniCredit Bank Wegry
(ex-HVB) w latach 1997—2006.

Jest absolwentem Uniwersytetu Korwina
w Budapeszcie (tytut magistra). Uzyskat
takze dalsze stopnie naukowe na studiach
podyplomowych na Uniwersytecie

w Birmingham (MIS) i na Georgetown
University (MSFS).
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Bence Sass

Czionek Rady Nadzorczej
Echo Investment S.A.

Nebil Senman

Czlonek Rady Nadzorczej
Echo Investment S.A.
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Jest doswiadczonym ekspertem

w zakresie inwestycji nieruchomosciowych
z ponad 20-letnim doswiadczeniem

w sektorze nieruchomosci komercyjnych.
Jako Wiceprezes kieruje zespotem
odpowiedzialnym za miedzynarodowy
rozwoj oraz transakcje inwestycyjne Grupy
Wing. Jest czlonkiem Rady Nadzorczej
Echo Investment, Archicom S.A., Bauwert

Aktiengesellschaft oraz Wing International.

Do tej pory brat udziat w transakcjach

o tagcznym wolumenie przekraczajacym 1
mld euro. Odpowiada rowniez za rozwdj
biznesu i fransakcje wewnatrz grupy.

Partner Zarzadzajacy i wspodtwtiasciciel
Griffin Capital Partners. Przez dziewie¢
lat petnit kluczowe funkcje jako Starszy
Wiceprezes (senior Vice-President)

i cztonek Rady Nadzorczej w funduszach
nieruchomosci grupy Oaktree

w Niemczech i Polsce, odpowiadajac za
operacje warte wiele miliardéw euro. Przed
dotagczeniem do Oakiree, przez osiem

lat zajmowat si¢ doradztwem w zakresie
nieruchomosci i spraw korporacyjnych
w Ernst & Young Real Estate (wczesniej

Zanim piastowat obecne stanowisko,

Bence Sass byt czitonkiem wiodacego
zespotu finansowania nieruchomosci

w banku UniCredit.

Uzyskat tytut licencjata (BA) w Budapest
Business School w Budapeszcie oraz tytut
magistra na Uniwersytecie Technologii

i Ekonomii w Budapeszcie (MBA).

Jest cztonkiem Royal Institution of
Chartered Surveyors (RICS).

Arthur Andersen), gdzie piastowat
stanowiska kierownicze.

Jest absolwentem uniwersytetow

w Berlinie (TU Berlin, EBS), Paryzu (ESCP
Europe) i Londynie (LSE). Ukonczyt tez
studia MBA i studia w zakresie inzynierii
ladowej. Posiada takze dyplom studiéw
podyplomowych w dziedzinie zarzadzania
nieruchomosciami (EBS). Nalezy do
Krolewskiego Instytutu Akredytowanych
Rzeczoznawcow (MRICS).
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Strategia Rentownego
Wozrostu w dziataniu

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

Strategia Rentownego Wzrostu

Pozycja lidera

Grupa Echo Investment jest najwieksza firma deweloperska dziatajaca w Pol-
sce pod wzgledem liczby i powierzchni realizowanych projektéw. Jestesmy
aktywni w segmencie nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych.
Zgodnie ze Strategia Rentownego Wzrostu spotka bedzie nalezata do czotowki
deweloperéw w obu tych segmentach, co zaktada wiekszg dynamike wzrostu
w segmencie mieszkaniowym. Duza skala dziatalnosci pozwala na optymalne
wykorzystanie zasobow.

szczegolny nacisk na rozwdéj w sektorze mieszkaniowym
i zwieksza znaczenie swoich wielofunkcyjnych, duzych
projektéw "destinations". Strategia Echo opiera sie na
nastepujacych filarach:

Podjete dziatania

« Dotgczenie Grupy, poprzez zakup pakietu wiekszosciowego akcji Archicom,
do grona pieciu najwigkszych deweloperow sprzedajacych mieszkania klien-
tom indywidualnym w Polsce,

» Przeniesienie w 2023 r. catego biznesu mieszkaniowego Grupy Echo Invest-
ment do Archicom, dzieki czemu kazda ze spotek zyskata jasno wyznaczong
specjalizacje (domenag Echo Investment pozostaty projekty komercyjne)

i moze maksymalizowa¢ korzysci z tego wynikajace.

« State zwiekszanie sprzedazy mieszkan z poziomu sprzedazy ok. 600
w 2015 . do 2196 w 2024 r.,

« Rozwijanie spotki Resi4Rent, ktora jest juz najwiekszym prywatnym podmio-
tem w Polsce oferujgcym mieszkania w abonamencie — 5 529 na koniec
2024 r.,

» Rozpoczecie dziatalnosci w segmencie prywatnych akademikow we wspot-
pracy z Signal Capital Partners i Griffin Capital Partners — cel to realizacja
ok. 5 000 miejsc w tego typu obiektach w najwiekszych osrodkach akade-
mickich w kraju.

« Utrzymywanie pozyciji lidera na rynku biurowym (pod wzgledem powierzchni
w budowie i przygotowaniu, a takze wynajmu) - w 2024 r. Echo Investment
wynajeto tacznie 47 000 mkw. powierzchni biurowej i posiadato w budowie
projekty tego typu o tacznym metraz 76 600 mkw. do wynajecia

« Rozwoj spotki CitySpace (biura serwisowane) w odpowiedzi na trendy ryn-
kowe ksztattowane przez zmiane stylu pracy — na koniec 2024 r. CitySpace
zarzadzat powierzchnig 30 500 mkw.

« Utrzymanie silnej pozycji w sektorze handlowym - state podnoszenie
innowacyjnosci i konkurencyjnosci obiektéw handlowych w portfolio, m.in.
dzieki aktywnym dziataniom marketingowym oraz dtugofalowym relacjom
Z najemcami.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci spotki Echo Investment S.A. i jej Grupy Kapitatowej za 2024 r. 17



Duze, wielofunkcyjne projekty

Wieloletnie doswiadczenie Grupy Echo Investment w trzech sektorach nie-
ruchomosci daje Grupie przewage konkurencyjna, wynikajaca z umiejetnosci
realizowania duzych, wielofunkcyjnych i miastotwoérczych projektow. Dzieki
temu Grupa moze kupowac wieksze tereny, ktérych jednostkowa cena jest
nizsza a konkurencja kupujacych znacznie mniejsza. taczenie funkcji pozwala
na szybsze zakonczenie projektu oraz kompleksowe projektowanie przestrzeni
miejskiej.

Dziatalnos¢ deweloperska

Grupa koncentruje sie na dziatalnosci deweloperskiej: zakupie dziatek,
uzyskaniu pozwoler administracyjnych, przygotowaniu projektu, pozy-
skaniu finansowania, budowie, wynajmie i sprzedazy gotowych inwesty-
cji. Gtownym zrodtem zyskéw Grupy Echo Investment jest sprzedaz
mieszkan i wzrost wartosci budowanych nieruchomosci komercyj-
nych. Wiekszos¢ aktywow grupy stanowig nieruchomosci komercyjne

i mieszkaniowe w budowie.

Koncentracja na Polsce

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

Podjete dziatania

« Systematyczne poszukiwanie i zwiekszanie banku ziemi pod duze, wielofunk-
cyjne projekty oraz ich udziatu w catym banku ziemi Grupy,

« Wzmacnianie przewagi konkurencyjnej poprzez szybsze przygotowanie
i budowanie projektéw wielofunkcyjnych, wymagajacy taczenia réznych
kompetenciji.

« Ukonczenie w ostatnich latach z duzym sukcesem inwestycji taczacych
funkcje biurowa, handlowa, rozrywkowa i mieszkaniowa, takich jak Browary
Warszawskie czy znaczna czesc¢ todzkiej Fuzji,

« Konsekwentna realizacja nowych projektow czerpigcych z idei “destinations”,
w tym Towarowa 22 w Warszawie, Swobodna SPOT we Wroctawiu czy WITA
Krakow.

Podjete dziatania

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

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

« Swiadczenie ustug deweloperskich dla partnerow JV.

Podjete dziatania

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

» Sprzedaz wszystkich dziatek zlokalizowanych poza Polska,

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

Grupa Echo Investment ceni diugotrwate relacje biznesowe ze spraw-
dzonymi partnerami, ktére tworzg synergie dla obu stron. Dziatalnos¢
deweloperska Grupy jest komplementarna wobec dziatalnosci tych
podmiotéw. Taka wspotpraca utatwia rozszerzanie skali dziatalnosci,
przyspiesza realizacje inwestycji i ogranicza ryzyka. Grupa Echo Invest-
ment inwestuje wspolnie z partnerami w projekty wymagajace wiek-
szego zaangazowania finansowego, $wiadczy im ustugi (deweloperskie,
planistyczne, wynajmu, ksiegowe, etc.) oraz zapewnia pierwszenstwo
w zakupie na rynkowych warunkach gotowych aktywow. Wszystkie
istotne umowy pomiedzy Grupg a jej partnerami sg dyskutowane

i aprobowane przez Rade Nadzorcza.

Podjete dziatania

 Partnerstwo z renomowanymi podmiotami przy duzych i kapita-
tochtonnych projektach deweloperskich, jak Galeria Mtociny w War-
szawie (EPP) i Towarowa22 w Warszawie (AFl Europe), w ktérych
Echo ma 30% udziatéw i prowadzi proces deweloperski i leasingowy
za wynagrodzeniem,

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

« Partnerstwo z Signal Capital Partners i Griffin Capital Partners przy
rozwijaniu sieci prywatnych domow studenckich pod marka Stu-
dentSpace, w ktorej Echo Investment ma 30% udziatow i dla ktorej
$wiadczy ustugi przygotowania i prowadzenia inwestycji za wynagro-
dzeniem.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci spotki Echo Investment S.A. i jej Grupy Kapitatowej za 2024 r. 19



Model biznesowy

T

Marketing Wynajem,
aktywne zarzadzanie
nieruchomosciami
komercyjnymi
Budowa
Sprzedaz
Fee development @
Pozwolenia, (6) l l
projekt architektoniczny D
Gotéwka
Dywidenda
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 trendow rynkowych. Czynnosci te wykonuje
w wiekszosci przypadkow poprzez zalezne od siebie spotki
celowe. Rosngcg czescig dziatalnosci Grupy jest realizacja
projektéw na rzecz partneréw joint venture, co stanowi
dodatkowe zrédto przychodoéw ("development fee").

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci spotki Echo Investment S.A. i jej Grupy Kapitatowej za 2024 r.

Podstawowa dziatalno$¢ Grupy Echo Investment dzieli sie

na nastepujace segmenty:

1. budowa i sprzedaz lokali mieszkalnych,

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

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

4. $wiadczenie ustug dla innych podmiotéw, m.in. dla
Resi4Rent czy StudentSpace (generalny wykonawca,
inwestor zastepczy, wynajem, konsulting i inne),

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

Skonsolidowane dane
finansowe Grupy

[tys. PLN] [tys. EUR]

stan na stan na stan na stan na

31.12.2024 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2023

Przychody ze sprzedazy 1083 405 15673 293 251709 347 428
Zysk operacyjny 110 102 180 695 25580 39 903
Zysk (strata) brutto 83 623 178 321 19 428 39 378
Zysk za rok obrotowy przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej (14 175) 67 428 (3293) 14 890
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjne;j (163 912) (274 784) (38 082) (60 680)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (363 052) (106 957) (84 348) (23 618)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 79 333 253 574 18 432 55 996
Przeptywy pieniezne netto, razem (447 631) (128 161) (103 999) (28 302)
Aktywa razem 6772 886 5961838 1585 042 1371168
Kapitat wtasny przypisany akcjonariuszom jednostki dominujacej 1675 484 1690 053 392 110 388 697
Zobowigzania diugoterminowe 2 698 542 2168188 692 048 498 663
Zobowigzania krétkoterminowe 2062 162 1765 561 422 088 406 063
Liczba akcji 412 690 582 412 690 582 412 690 582 412 690 582
Zysk (strata) na jedna akcje zwykta (0,03) 0,16 (0,01) 0,04
Wartosc ksiegowa na jedng akcje 4,06 4,10 0,95 0,94

Zastosowany kurs euro

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

Kurs obowigzujacy na ostatni dzien okresu
sprawozdawczego:

- 4,2730 zi/euro na 31 grudnia 2024 r.

- 4,3480 zt/euro na 31 grudnia 2023 r.
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Sredni kurs w okresie, obliczony jako $rednia
arytmetyczna kurséw obowigzujacych na ostatni dzier
kazdego miesigca w danym okresie:
- 4,3042 zt/euro

w okresie 1 stycznia 2024 r. — 31 grudnia 2024 r.,
- 4,5284 zl/euro

w okresie 1 stycznia 2023 r. — 31 grudnia 2023 r.,
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Podstawowe wielkosci
ekonomiczno-
finansowe ujawnione
w rocznych
sprawozdaniach
finansowych Spaétki
oraz Grupy

Aktywa i pasywa

Wartos$é aktywéw [min PLN]

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

14%

—

3 449 tys. PLN 6 722 tys. PLN

44%
® — Aktywa trwate ¢ — Aktywa obrotowe @ — Aktywa przeznaczone do sprzedazy
Struktura aktywoéw trwatych
Echo Investment S.A. Grupa Kapitalowa Echo Investment
23%
40%
v

3770 tys. PLN

@ — Inwestycje w jednostkach zaleznych, — Nieruchomosci inwestycyjne

wspotzaleznych i stowarzyszonych @ — Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspéinych
@ — Udzielone pozyczki przedsiewzieciach wycenianych metodg praw wtasnosci
@ — Pozostate @ — Nieruchomosci inwestycyjne w budowie

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci spotki Echo Investment S.A. i jej Grupy Kapitatowej za 2024 r. 23



Struktura aktywéw obrotowych

Echo Investment S.A.

6%

56%
494 tys. PLN
N%

13%

® — Zapasy
— Naleznosci handlowe i pozostate

@ — Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
— Naleznosci z tytutu podatku dochodowego
— Udgzielone pozyczki

Struktura Pasywow

Echo Investment S.A.

3 005 tys. PLN

44% /

@ — Kapitat whasny
— Zobowigzania diugoterminowe
® — Zobowiazania krotkoterminowe

Grupa Kapitalowa Echo Investment

12%
3%
—
8%
1% 3 002 tys. PLN

— Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow
® — Inne aktywa finansowe

— Pochodne instrumenty finansowe
@ — Pozostate

Grupa Kapitalowa Echo Investment

6722 tys. PLN

40% /
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Rachunek zyskow i strat

Echo Investment S.A. Grupa Kapitatlowa
Echo Investment

1573
Przychody 1394
ze sprzedazy 554 1083
[mIn PLN]
129 .i')
2022 2023 2024 2022 2023 2024
254 251
275
Zysk operacyjny g 181
[min PLN] 10
2022 2023 2024 2022 2023 2024
Zysk brutto 10
[min PLN] = 178
100 83
2] .
—
2022 2023 2024 2022 2023 2024
Zysk netto
[min PLN] .
126 18
100 15
2 —
2022 2023 2024 2022 2023 2024
Zysk netto
na jedng akcje
[PLN]
0,24 012 0.31 0,16
0,01 (0]
2022 2023 2024 2022 2023 2024
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Przeptywy pieniezne

Echo Investment S.A. Grupa Kapitatlowa
Echo Investment

Przeptywy
pieniezne 156 821
w2024 r. 29
[mIn PLN] 7401 0

@ — z dziatalnosci operacyjnej
— z dziatalnosci inwestycyjne;j
® — z dziatalnosci finansowej

-163

-198 625

-363

Przeptywy
pieniezne
z dziatalnosci 9
operacyjnej
[min PLN]

-198

— 2023 R
@ — 2024 -288 109
® — 2025

-2/9

553 585

316

Przeptywy
pieniezne

z dziatalnosci [l
inwestycyjne;j ]
[min PLN] 107

156

-363

— 2023
@ — 2024
® — 2025
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Przeplywy pieniezne

Echo Investment S.A.

Przeptywy
pieniezne
z dziatalnosci 7
finansowej
[min PLNI]

-289

— 2023
@ — 2024
® — 2025

-471
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Grupa Kapitatowa
Echo Investment

254

241
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Segmenty Gru

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

— struktura segmentowa

Nieruchomosci

stan na 31 December 2024 r. [tys. PLN] Razem Mieszkania Resi4Rent  Student Space komercyjne
Aktywa
Aktywa trwate
Wartodci niematerialne 81579 79 802 - - 1777
Rzeczowe aktywa trwate 74 497 47 977 - - 26 520
Nieruchomosci inwestycyjne 1493 493 - - - 1493 493
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 519 218 - - - 519 218
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspolnych 876 309 - 338 419 118 321 419 569
przedsiewzieciach wycenianych metoda praw wiasnosci oraz
w jednostkach powigzanych
Diugoterminowe aktywa finansowe 483780 126 646 313 607 - 43 527
Naleznosci z tytutu leasingu 5070 - - - 5070
Pochodne instrumenty finansowe - - - - -
Pozostate aktywa 167 167 - - -
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 151928 13 581 865 1194 36 288
Grunty przeznaczone pod zabudowe 83 930 80 223 - - 3707
3769 971 448 396 652 891 119 515 2549169
Aktywa obrotowe
Zapasy 2161728 2078 831 44 560 36 643 1694
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 21437 20 005 - - 1432
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow 81738 61780 3953 2 693 13 312
Naleznosci handlowe i pozostate 252 221 1M 895 10 1069 139 247
Krétkoterminowe aktywa finansowe 1674 - N - 1674
Pochodne instrumenty finansowe - - - - -
Inne aktywa finansowe * N7 912 91335 - - 26 577
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 366 205 125 394 522 8 240 281
3002915 2489 240 49 045 40 413 424 217
Aktywa przeznaczone do sprzedazy - - - - -
3002915 2489 240 49 045 40 413 424 217
Aktywa razem 6772886 2937 636 701936 159 928 2973386

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

— struktura segmentowa

Nieruchomosci

stan na 31 December 2024 . [tys. PLN] Razem Mieszkania Resi4Rent  Student Space komercyjne
Kapitat wlasny i zobowigzania
Kapitat wtasny 2012182 798 008 302790 29103 882 281
2012182 798 008 302790 29103 882 281
Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 2268 9061 831544 315 583 84 666 1037168
Kredyty, pozyczki i obligacje finansujace nieruchomosci - - - - -
przeznaczone do sprzedazy
Pochodne instrumenty finansowe 554 554 - - -
Rezerwy diugoterminnowe 8 304 8 018 - - 286
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 163 377 69 406 - 1233 92738
Zobowigzania z tytutu leasingu 171 610 25284 - - 146 326
Zobowiazania pozostate 85736 2829 1 1 82 905
Zobowigzania z tytutu umow z klientami - - - -
2698 542 937 635 315 584 85900 1359 423
Zobowigzania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 714 387 152 337 42 233 1331 508 486
Kredyty, pozyczki i obligacje finansujace nieruchomosci - - - - -
przeznaczone do sprzedazy
Zobowiagzanie z tytutu nabycia akcji - - - - -
Pochodne instrumenty finansowe - - - - -
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 11985 9802 1 - 2182
Zobowiagzania z tytutu pozostatych podatkow 65 676 26 638 - - 39 038
Zobowigzania handlowe 1568 121 116 912 197 1695 39 317
Zobowigzania z tytutu dywidendy - - - - -
Zobowiazania z tytutu leasingu 90 428 35 475 n131 1899 41923
Rezerwy krétkoterminowe 28 327 6 593 - - 21734
Zobowigzania pozostate 152 975 74 567 - - 78 408
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 840 263 779 669 30 000 30 000 594
2062162 1201993 83562 44 925 731682
Zobowigzania dotyczace aktywoéw przeznaczonych do - - - - -
sprzedazy
2062162 1201993 83562 44 925 731682
Kapitat wtasny i zobowigzania razem 6772 886 2 937 636 701936 159 928 2973 386
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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 sa w bilansie wg
wartosci odpowiadajgcych cenie ich nabycia lub kosztow
wytworzenia. Wyceny sg dopuszczalne wytacznie w dot,
kiedy zapas ma wartos¢ rynkowa 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 metoda

praw wiasnosci" 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

projektow po spetnieniu ponizszych warunkéw:

- uzyskanie pozwolenia na budowe (PnB) dla projektu,

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

Segment komercyjny:

Projekty Segmentu Komercyjnego 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 sa wyceniane do wartosci godziwej

projektow po spetnieniu ponizszych warunkéw:

- 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 - rozpoznanie wartosci
w okresie budowy po kosztach wytworzenia, bez
wyceny wartosci godziwej,

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

- 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 zakonczeniu.

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

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

Wartos¢ projektow
mieszkaniowych zgod-
nie z IAS 2 prezento-
wana jest po koszcie

Sprawozdawczy obraz

Wartos¢ w segmentach R4R, Student Space
i Komercyjnym zgodnie z IAS 40 prezentowa-
na jest wg wartosci godziwej (po spetnieniu

j : warunkow)
segmentow Grupy Echo: wytworzenia |
Dane bilansowe za Q4 2024: Mieszkania Resi4Rent  Student Space Komercja Razem
Kapitat wtasny przypisany akcjonariuszom jednostki 461310 302790 29103 882 281 1675 484
dominujace;j
Kapitat wtasny przypisany akcjonariuszom jednostki 112 0,73 0,07 2,14 4,06
dominujacej na akcje
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 31.12.2024 (zamkniecie) 41,00 PLN na akcje
Wartos¢ rynkowa akcji Archicom w posiadaniu Echo 1775 612 tys. PLN
Szacowany CIT od wzrostu wartosci Segmentu mieszkaniowego -180 170 tys. PLN
Wartos¢ rynkowa netto akcji Archicom w posiadaniu Echo 1595 442 tys. PLN
Segment Mieszkaniowy w Sprawozdaniach Grupy Echo Investment tworzg Grupa Archicom S.A.
oraz trzy projekty w fazie budowy realizowane bezposrednio w ramach Echo Investment
(Warszawa Nowy Mokotéw, Fuzja Lofty i Krakow Wita) wraz z przypisanym dtugiem korporacyjnym z Grupy Echo Investment.
Szacujac zarzadcze podejscie do segmentu mieszkaniowego zdejmujemy ze skonsolidowanej wartosci Net Asset Value (NAV)
wartosé NAV samego Archicom, a dodajemy Warto$¢ rynowa netto akcji Archicom w posiadaniu Echo wynikajaca z wyceny akgji
Archicom na GPW.
Szacunek ten prezentuje ponizsza tabela:
- NAV Skonsolidowanego Segmentu Mieszkaniowego (Echo + Archicom) 461310 <--BV
- odejmujemy NAV Segmentu Mieszkaniowego Archicom -494 832 <-- BV)
- dodajemy Wartosc¢ rynkowa netto akcji Archicom w posiadaniu Echo wg 15695 442 <-- wartos¢ Archicom wg ceny akcji
ceny z GPW z GPW
Razem skorygowana wartos¢é NAV segmentu mieszkaniowego w podejsciu zarzadczym 1561920 tys. PLN
wycena Archicom BV z wyceng aktywoéw
Zarzqdczy obraz zgodnie z GPW do fair value
segmentéw Grupy Echo: |
Dane zarzadcze za Q4 2024: Mieszkania Resi4Rent  Student Space Komercja Razem
Wartos¢ rynkowa (NAV) segmentu 1561920 302 790 29103 882 281 2776 093
Wartos¢ rynkowa (NAV) na akcje 3,78 0,73 0,07 2,14 6,73
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Skonsolidowany rachunek zyskéw i strat — struktura segmentowa

Nieruchomosci

za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2024 r. [tys. PLN] Razem Mieszkania Resi4Rent  Student Space komercyjne
Przychody ze sprzedazy 1083 405 747 006 39 069 39 094 258 236
Koszt wiasny sprzedazy (718167) (489 732) (16 908) (26 414) (185 113)
Zysk brutto ze sprzedazy 365 238 257 274 22161 12 680 73123
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych (4 530) 596 - 4 096 (9 222)
Koszty administracyjne zwigzane z realizacja projektow (82 883) (57 288) (2 413) (1800) (21382)
Koszty sprzedazy (80 631) (76 559) - - (4 072
Koszty ogolnego zarzadu (97 961) (49 372) (19 503) (6 462) (22 624)
Pozostate przychody operacyjne, w tym: 26 795 1623 1 - 15171
Pozostate koszty operacyjne (15 926) (M 557) (Q0) (84) (4195)
Zysk operacyjny 10102 74717 156 8430 26799
Przychody finansowe 52 642 23 049 13 408 - 16 185
Koszty finansowe (229 535) (76 428) (15 272) (254) (137 587)
Zysk (strata) z tytutu pochodnych instrumentow walutowych 327 - - - 327
Zysk (strata) z tytutu roznic kursowych 21070 1482 664 - 18 924
Udziat w zyskach (stratach) jednostek ujmowanych metoda 129 017 5) 79 848 18 493 30 681
praw wtasnosci

Zysk brutto 83 623 22815 78 804 26 669 (44 665)
Podatek dochodowy (68 000) (18 554) (64 082) (21 686) 36 322
Zysk netto, w tym: 15 623 4261 14722 4983 (8 343)
Zysk przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujace;j (14 175) (25 551) 14 722 4983 (8 329)
Zysk udziatowcow niekontrolujacych 29798 29 812 - - (14)
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Wybrane pozycje rachunku zyskéw i strat za okres 1.01.2024 - 31.12.2024

w podziale na segmenty [tys. PLN]

Mieszkania Nieruchomosci

Razem Mieszkania  Student Space na wynajem komercyjne
Przychody ze sprzedazy (od zewnetrznych odbiorcow/klientéw), 1083 405 747 006 39 094 39 069 258 236
tym:
Przychody z tytutu umow z klientami 886 045 746 820 39 094 39 069 61 062
Przychody z tytutu najmu /leasingu (MSSF 16) 197 361 187 - - 197174
Koszt wiasny sprzedazy (718 167) (489 732) (26 414) (16 908) (185 113)
Zysk brutto ze sprzedazy 365 238 257274 12 680 227161 73123
Zysk (strata) ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych (6156) - 4096 - (10 252)
Aktualizacja wartosci nieruchomosci (zysk/strata z wyceny do 1626 596 - - 1030
wartosci godziwej)
Odpis z tytutu utraty wartosci (413) (79) - - (335)
Amortyzacja srodkow trwatych i wartosci niematerialnych (15 786) (9176) (190) (1263) (5157)
Przychody z tytutu odsetek od pozyczek 29 901 12720 - 13 382 3799
Koszty z tytutu odsetek od kredytow (563 473) (7 253) (402) (45 818)
Koszty z tytutu odsetek od obligacji (163 097) (64 245) - (14 499) (84 348)
Udziat w zyskach (stratach) jednostek ujmowanych metoda praw 129 017 5) 18 493 79 849 30 681
wtasnosci
Zysk brutto 83 623 22 817 26 669 78 805 (44 668)
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Struktura akcjonariatu
Echo Investment S.A.
| opis akcji

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

Znaczacy Akcjonariusze posiadajacy co najmniej 5 proc. udziat w ogélnej
liczbie gloséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spotki
na dzien podpisania niniejszego sprawozdania, 1j. na 26 marca 2025 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 13,17 54 331699 13,17

% kapitatu na 27 marca 2025 .

13,17%

9,64%

® — Lisala Sp. z 0.0.
(Wing IHC Zrt oraz Griffin Capital Partners)
— Nationale-Nederlanden OFE
— Allianz Polska OFE
@ — Pozostali akcjonariusze ponizej 5 proc. gtoséw

11,20%
===

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

26 listopada 2024 r. Emitent otrzymat od spétki Lisala Sp
z 0.0. (znaczacego akcjonariusza) powiadomienie ztozone
w trybie art. 19 ust. 1 Rozporzadzenia w sprawie naduzy¢
na rynku (MAR), o ustanowieniu zastawu na akcjach
Emitenta. Z tresci otrzymanego powiadomienia wynika,
ze 21 listopada 2024 r. spotka Lisala sp. z 0.0. ustanowita
zastaw na 272 375 784 akcjach.

O akcjonariuszu wigkszosciowym

WING jest wiodaca grupa dewelopersko-inwestycyjna

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

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

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

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

Akcje wiasne

Obecnie Spotka nie posiada akcji whasnych.
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28 stycznia 2025 Emitent otrzymat od spdétki Lisala
powiadomienie w trybie art. 19 Rozporzadzenia MAR
informujgce o wygasnieciu z dniem 23 stycznia zastawow
na 272 375 784 tj. wszystkich akcjach Emitenta
nalezacych do spotki Lisala Sp. Z o.0..

WING

biurowym, przemystowym, handlowym, hotelowym

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

Grupa jest wiarygodnym, diugoterminowym partnerem
dla wiodacych korporaciji dziatajacych w regionie Europy
Srodkowej. Celem firmy jest realizowanie $wiatowej klasy
projektéw dobrych do zycia dla ludzi i przyjaznych dla
srodowiska.

Ograniczenia zwigzane

z przenoszeniem praw wtasnosci
papierow wartosciowych oraz
dajgce specjalne uprawnienia
kontrolne

Papiery warto$ciowe wyemitowane przez Echo Investment
S.A. nie daja specjalnych uprawnien kontrolnych ich
posiadaczom. Spoétka Echo Investment S.A. nie posiada
informacji o ograniczeniach w wykonywaniu prawa gtosu
ani w przenoszeniu praw wlasnosci przez posiadaczy jej
papierow wartosciowych.
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Notowania akcji
Echo Investment S.A.

Akcje Echo Investment S.A. zadebiutowaty na Gietdzie

Papierow Wartosciowych w Warszawie 5 marca 1996

r. Kurs akcji w dniu debiutu wyniost 0,43 zt. W 2024

roku kurs akcji Echo Investment S.A. kontynuowat trend

wzrostowy z catlego poprzedniego roku a stopa zwrotu

r/r wyniosta 17%. Cena akcji Spétki (wg cen zamkniecia)

ksztattowata sie nastepujaco:

— w ostatnim dniu 2023 r. kurs wyniést 4,00 zt,

= minimum w 2024 r. to 3,89 zt (kurs z dnia 5 sierpnia
2024),

- cena maksymalna to 4,99 zt (kurs z dnia 15 maja 2024),

— na zamkniecie ostatniej sesji w 2024 r. kurs wyniost
4,68 zt.

Wedtug stanu na 31 grudnia 2024 r. akcje Echo
Investment S.A. wchodzity w sktad nastepujacych
indekséw gietdowych warszawskiej gietdy:

WIG

Indeks WIG to pierwszy indeks gietdowy i jest obliczany
od 16 kwietnia 1991 r. Pierwsza warto$¢ indeksu WIG
wynosita 1000 pkt. Obecnie WIG obejmuje wszystkie
spotki notowane na Gtownym Rynku GPW, ktére spetnig
bazowe kryteria uczestnictwa w indeksach. W indeksie
WIG obowigzuje zasada dywersyfikacji, majagca na

celu ograniczenie udziatu pojedynczej spotki i sektora
gietdowego. Jest indeksem dochodowym i przy jego
obliczaniu uwzglednia sie zaréwno ceny zawartych w nim
akgiji, jak i dochody z dywidend i praw poboru.

WIG140

Indeks WIG140 jest publikowany od 20 grudnia

2021 r., na podstawie wartosci portfela akcji 140 spotek
zakwalifikowanych do indeksow WIG20, mWIG40

i sSWIG80. WIG140 jest indeksem typu dochodowego,
co oznacza ze przy jego obliczaniu bierze sie pod uwage
zaréwno ceny zawartych w nim transakciji, jak i dochody
z tytutu dywidend i praw poboru.

sWIG80

Indeks sWIG8O0 jest kontynuacja indeksu WIRR i jest
obliczany od 31 grudnia 1994 r. i obejmuje 80 matych
spoétek notowanych na Gtéwnym Rynku GPW. sWIG80
jest indeksem typu cenowego, co oznacza, ze przy jego

obliczaniu bierze sie pod uwage jedynie ceny zawartych
w nim transakcji, a nie uwzglednia sie dochodéw z tytutu
dywidend. W indeksie sWIG80 nie uczestniczg spotki

z indekséw WIG20 i mWIG40 oraz spotki zagraniczne
notowane jednoczesnie na GPW i innych rynkach

o wartosci rynkowej w dniu rankingu powyzej 100 min
euro.

sWIG8OTR

Indeks sWIG8OTR jest obliczany od 18 wrzesnia 2017 r.,
na podstawie wartosci portfela akcji 80 matych spotek
notowanych na Gtéwnym Rynku GPW. W odroéznieniu od
indeksu sWIG80, sWIG8BOTR jest indeksem dochodowym,
co oznacza ze przy jego obliczaniu bierze sie pod uwage
zaréwno ceny zawartych w nim transakcji oraz dochody

z tytutu dywidend. Wszystkie pozostate zasady konstrukciji
indeksu sg zgodne z metodologig indeksu sWIG8O0.

WIG-Poland

Indeks WIG-Poland (dawniej WIG-PL) jest pierwszym
indeksem narodowym obliczanym przez gietde od 22
grudnia 2003 r. W sktad indeksu wchodza wytacznie akcji
krajowych spotek notowanych na Gtéwnym Rynku GPW,
ktére spetnig bazowe kryteria uczestnictwa w indeksach.
Wartosci historyczne oraz zasady indeksu sg tozsame

z indeksem WIG. Oznacza to, ze od 16 kwietnia 1991 .
do 19 grudnia 2003 r. wartosci oraz struktura porifela
obydwu indeksow byta taka sama. Obecnie zaréwno
wartosci jak i uczestnicy WIG-PL i WIG sa rozne.
Podobnie jak WIG, indeks WIG-Poland jest indeksem
dochodowym i przy jego obliczaniu uwzglednia sie
zaréwno ceny zawartych w nim akcji, jak i dochody

z dywidend i praw poboru.

WIG-nieruchomosci

Indeks WIG-nieruchomosci jest indeksem sektorowym,

w ktérego sktad wchodzg spotki uczestniczace w indeksie
WIG i jednoczesnie zakwalifikowane do sektora
»nieruchomosci”. W portfelu subindeksu znajdujg sie
takie same pakiety jak w portfelu indeksu WIG. Data
bazowsa indeksu jest 15 czerwca 2007 r., a wartosé
indeksu w tym dniu wynosita 6543,82 pkt. Metodologia
subindeksu jest tozsama z indeksem WIG, tzn. ze jest on
indeksem dochodowym i przy jego obliczaniu uwzglednia
sie zaréwno ceny zawartych w nim akgji, jak i dochody

z dywidend i praw poboru.
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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 Spotki 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 26 marca 2025 .

Nazwisko / Stanowisko w organach Spotki

Nicklas Lindberg
Prezes

Maciej Drozd
Wiceprezes Zarzadu

Péter Kocsis
Cztonek Rady Nadzorczej

Bence Sass
Cztonek Rady Nadzorczej

Od daty publikacji ostatniego raportu finansowego, tj. od
28 listopada 2024 r., Spotka otrzymata jedng Notyfikacje
dotyczgca zmian w stanie posiadania akcji przez osoby
zarzadzajace i nadzorujgce. W dniu 28 listopada 2024

r wyniku transakcji gietdowej, Prezes Zarzadu Nicklas
Lindberg nabyt 9.000 akcji Spotki (szczegoty w Notyfikacji
przekazanej raportem biezacym Nr 38/2024).

Liczba Udziat w kapitale
posiadanych akcji i glosach na WZA
1004 283 0.24

291065 0.07

084 0,03

50 000 0,01

Dodatkowo Spotka otrzymata Notyfikacje od Cztonka
Rady Nadzorczej Petera Kocsis informujaca, iz w dniu
20 stycznia 2025 przeprowadzit na rynku gietdowym
transakcje sprzedazy i kupna pakietu 48.100 akciji.

W wyniku transakcji stan posiadania akcji przez Cztonka
Rady Nadzorczej nie ulegt zadnej zmianie (szczegoty
Notyfikacji zostaty przekazane przez Spotke raportem
biezacym Nr 1/2025).
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Najwazniejsze
zdarzenia w 2024 r.

1 1 1 M Akcje i obligacje - Zysk i dywidenda - Projek
(Akc;elobllgaqe W jo i obligacje - sk dy jokty

Emisja obligacji publicznych przez
Echo Investment dla inwestorow
indywidualnych

Obligacje zwykte na okaziciela serii S, S2 i T zostaty Pienigdze pozyskane z emisji deweloper wykorzysta
zarejestrowane w Krajowym Depozycie Papieréw na finansowanie rozwoju biznesu oraz rolowanie dtugu
Wartosciowych S.A. spotki zapadajagcego w 2024 i w 2025 r.

Obligacje serii S (PLECHPS00399), S2 (PLECHPS00399) Oferta publiczna obligacji przeprowadzona zostata na
i T (PLECHPS00415) sg notowane w systemie notowan podstawie prospektu zatwierdzonego przez Komisje
ciagtych na rynku podstawowym Catalyst prowadzonym Nadzoru Finansowego 19 czerwca 2023 r. oraz

przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.  suplementow.

200 min PLN — T
n Data emisji 31.01.2024 20.03.2024 20.05.2024

Wartos¢ serii 70 min zt 70 min zt 60 min zt

wa r‘I'OS'C' Ser“ S, 82 | T ob||gaCJ| Termin zapadalnosci 4 lata 4 lata 4 lata
dla inwesforéw IndyWIdualnych Oprocenfowanie WIBOR 6M + WIBOR 6M + WIBOR 6M +
) marza 4% marza 4% marza 3,8%
wyemitowanych przez Echo Investment . . I — .
gent oferujacy Konsorcjum: Konsorcjum: Konsorcjum:

w 2024 r. w ramach V programu 1) Biuro Makler- 1) Biuro Makler- 1) Biuro Makler-
o e . e . , skie PKO Banku skie PKO Banku skie PKO Banku
emisji ObllgaCJI dla inwestoréow Polskiego Polskiego Polskiego
ind W|d aln Ch dO 300 mln Z* I b 2) Michael / 2) Michael / 2) Michael /
y u y u Stréom Dom Ma-  Strém Dom Ma-  Stréom Dom Ma-
rownowa r-I-OS'Ci Te_] kWOTy W euro klerski Spotka  klerski Spotka  klerski Spotka
Akcyjna Akcyjna Akcyjna

3) Noble Se- 3) Noble Se- 3) Noble Se-

curities Spotka  curities Spdtka  curities Spé

tka

Akcyjna Akcyjna Akcyjna
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Emisja obligacji przez Echo
Investment dla inwestoréw
instytucjonalnych

Obligacije serii 41 (PLOO17000103), serii 51 (PLOO17000111)
i serii 61 PLOO17000129) nie sg zabezpieczone i zostaty
wprowadzone do obrotu w alternatywnym systemie obrotu

Oferta obligac;ji serii 41/2024 i 51/2024 i 61/2024
przeprowadzona zostata na podstawie umowy z agentem
Ipopema Securities S.A. z siedzibg w Warszawie, w ramach

prowadzonym przez Gietde Papierow Wartosciowych
w Warszawie S.A.

ustanowionego w 2022 r. programu emisji obligacji Spotki
do tacznej kwoty 500 min zt, podwyzszonej aneksem z 25
pazdziernika 2023 r. do tacznej kwoty 1 mld zi.

Pienigdze pozyskane z emisji deweloper wykorzystat

na rolowanie czesci dtugu spétki z tytutu obligacii,

zapadajacego w 2024 r.iw 2025 .

Seria 4172024 5172024 61/2024

Data emisji 27.02.2024 13.05.2024 1.08.2024 4 O O m I n P L N
Wartos¢ serii 100 min zt 100 min zt 200 min zt

Termin zapadalnosci 5 lat 5 lat 5 lat wa r‘I'OS'é Serii 4|’ 5| | 6' Ob||gaCJ|
Oprocenfowanie WIBOR 6M +  WIBOR 6M +  WIBOR 6M +

dla inwestoréw instytucjonalnych
wyemitowanych przez Echo
Investment w 2024 r.

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

Agent oferujacy Ipopema Ipopema Ipopema

Securities S.A.  Securities S.A.  Securities S.A.

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

625 min PLN /

Data Wartosé
Emitent Seria Kod ISIN wykupu nominalna 8 7 I E U R
Echo Investment S.A. 1P/2021  PLOO17000053 27.02.2024 16 113 9 m n
Echo Investment S.A.  2/2021 PLOO17000061 27.02.2024 71670
Echo Investment S.A.  1/2021  PLOOT7000046  27.02.2024 12 210 wartos¢ Ob“gacji Wka pionych przez
Echo Investment S.A.  2/2021  PLOOT7000061 10052024 100 330 Grupe Echo Investment w 2024 r.
Echo Investment S.A. 172020 PLOO17000012  31.05.2024 70 000
Echo Investment S.A.  1/2021.  PLOO17000046  17.09.2024 182 790
Echo Investment S.A. 1P/2021  PLOOTZ000053 22.10.2024 171887 Wszystkie nabyte obligacje zostaty umorzone.

Obligacje wykupione przez
Echo Investment S.A. (w min euro)

Emitent Seria Kod ISIN Data wykupu Warto$¢ nominalna

Echo Investment S.A. 172020 PLECHPS00316 23.10.2024 8.7

Spdtka Echo Investment S.A. wykupita zgodnie z terminem
wykupu 23 pazdziernika 2024 roku r. 8 700 sztuk obligaciji

o tacznej wartosci nominalnej 8,7 min euro serii 1E/2020
(PLECHPS00316).
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Podwyzszenie maksymalnej
wartosci Programu Emisji obligaciji
Archicom S.A. dla inwestoréw
instytucjonalnych

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

2.02.2024 17.06.2024

Kwota podwyzszenia tacznej maksymalnej kwoty wyemitowanych i niewykupionych obligacji

z 350 min 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

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

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

Agent oferujacy mBank mBank

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

Obligacje M10/2024 nie sg zabezpieczone i sg notowane
na Gietdzie Papieréw wartosciowych.

358 min PLN

taczna wartos¢ wyemitowanych przez
Archicom obligacji dla inwestorow
instytucjonalnych w 2024 r.

Pienigdze pozyskane z emisji Spétka wykorzysta na
finansowanie rozwoju biznesu.

Spotka nabyta w celu umorzenia ponizsze obligacje:

Emitent Seria Kod ISIN Data wykupu Wartosé¢ nominalna
Archicom S.A. M6/2022 PLO221800090 23.02.2024 2,5 min zt
Archicom S.A. M6/2022 PLO221800090 23.02.2024 58,7 min zt

Wszystkie nabyte obligacje zostaty umorzone.

61,2 min PLN

wartos¢ obligacji nabytych przez
Archicom S.A. w 2024 r.
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. . Akcje i obligacje - Zysk i dywidenda - Projek
(ZyskldyW|denda h o o

Wyptata dywidendy z zysku za
2023 rok oraz zaliczki na poczet
przewidywanej dywidendy za

2024 rok

25 lipca 2024 r. zgodnie z postanowieniem Uchwaly 7 listopada 2024 r., zgodnie z postanowieniem

Nr 19/06/2024 r. Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Uchwaty Zarzadu Archicom z 30 wrzesnia 2024 r.,
Akcjonariuszy Archicom z 18 czerwca 2024 r., zostata zostata wyptacona zaliczka dywidendowa na poczet
wyptacona dywidenda z zysku za 2023 r. w wysokosci przewidywanej dywidendy za rok obrotowy 2024

37 437 467,52 zt, 1j. w kwocie 0,64 zt za 1 akcje. w wysokosci 82 479 420,63 zt tj. w kwocie 1,41 zt na 1

akcje.
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o W Akcje i obligacje - Zysk i dywidenda - Projekty
Projekty

Budynek Office House w Warszawie
otrzymat finansowanie od
konsorcjum polskich bankéw

23 lipca 2024 r. zostata zawarta umowa kredytowa budowlano-inwestycyjny w wysokosci 103,4 min EUR

z konsorcjum sktadajacym sie z Banku Pekao S.A. i 20 min PLN kredytu obrotowego VAT. Office House —
(Agent Kredytu) i Santander Bank Polska S.A. (Agent pierwszy etap wielofunkcyjnego projektu Towarowa 22 —
Rachunkoéw i Agent Zabezpieczen), na mocy ktérej bedzie gotowy wiosng 2025 r.

banki przyznaty Echo Investment i AFl Europe kredyt

103,4 min EUR

kredyt budowlano-inwestycyjny
przyznany Office House

Projekt Office House, Warszawa
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Rozpoczecie realizacji dwoéch
akademikéw StudentSpace
w Krakowie

19 sierpnia 2024 r., Student Space, platforma
prywatnych akademikow uruchomiona na poczatku
roku przez Echo Investment, Signal Capital Partners

i Griffin Capital Partners, ogtosita rozpoczecie budowy
pierwszych projektéw. Spotka zabezpieczyta atrakcyjne
dziatki w Krakowie pod trzy nowoczesne akademiki.

Projekt akademika Wita, Krakow

Strategiczna lokalizacja nowych obiektéw zapewni ponad
1200 studentom wygodny dojazd komunikacjg miejska
do krakowskich uczelni i centrum miasta. Student

Space zapowiedziat tez rozpoczecie pierwszej inwestycji
w Warszawie w 2025 r. W ciggu najblizszych 3-5 lat
spoétka chce mie¢ w swojej ofercie 5 000 tozek.
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Archicom zaprezentowat wizje
osiedla na warszawskim Stuzewcu
na podstawie specustawy
mieszkaniowej

17 pazdziernika 2024 r. Archicom rozpoczat dialog

o inwestycji Postepu 2, ktéra planowana jest na
podstawie specustawy mieszkaniowej. Zaprezentowana
koncepcja osiedla u zbiegu ulic Postepu i Bokserskiej
zaktada realizacje okoto 420 mieszkan w 5 budynkach.

Zgodnie z obecnym zatozeniem, Archicom sfinansowatby
takze rozbudowe pobliskiej szkoty podstawowej, remonty
sasiednich ulic, a takze rewitalizacje zielonego skweru

o powierzchni 3 000 mkw.

Ostateczng decyzje o mozliwosci realizacji projektu przy
ul. Postepu 2 podejma uchwatg radni m. st. Warszawy.
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Projekt mieszkaniowy Postepu 2, Warszawa

420

tyle mieszkan przewiduje
koncepcja osiedla przy
ul. Postepu 2 w Warszawie
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Echo Investment sprzedato
biurowiec React na rzecz
Summus Capital

27 listopada 2024 r. Echo Investment podpisato wstepna
umowe sprzedazy budynku React zlokalizowanego przy
al. Pitsudskiego 24 w tod@zi. Po sfinalizowaniu transakcji
o wartosci 32,5 min euro, biurowiec stanie sie wtasnoscig
firmy inwestycyjnej Summus Capital z siedzibg w Estonii.

Potozony w centrum todzi React oferuje ponad 15 tys.
mkw. komfortowej przestrzeni biurowej. Budynek jest
w petni wynajety przez takie firmy jak m.in.: Alorica Inc.
i Grupa Bank Pekao S.A. Miesci sie w nim tez centrum
medyczne Enel-Med.

Biurowiec React |, L6dz

32.5 min EUR

wartos¢ sprzedazy biurowca
React w todzi
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Znaczace zdarzenia
po dacie bilansowej

Akcje i obligacje - Projekty

(Akcje i obligacje \

Catkowity wykup obligaciji

Seria K Seria M7/2023
Emitent Echo Investment S.A. Emitent Archicom S.A.
Kod ISIN PLECHPS00324 Kod ISIN PLO221800108
Data wykupu 10.01.2025 Data wykupu 17.03.2025
Warto$¢ nominalna 50 min zt Warto$¢ nominalna 62 min zt

Zawiadomienie w trybie
art 19 rozporzadzenia MAR
o zwolnionych i wygastych
zabezpieczeniach

Spotka Echo Investment otrzymata zawiadomienie
od znaczacego akcjonariusza, spotki Lisala sp.

z 0.0., otrzymanego w trybie art. 19 Rozporzadzenia
MAR, w ktorym Spotka zostata poinformowana,

ze 23 stycznia 2025 r. zostaly zwolnione i wygasty
zabezpieczenia, w tym zastawy rejestrowe

i finansowe ustanowione na 272.375.784 akcjach
zwyklych na okaziciela bedacych w posiadaniu
spotki Lisala sp. z o.o.

Emisja niezabezpieczonych
obligacji zwyktych na okaziciela
przez Archicom S.A.

Obligacje serii 61 (PLARHCMOO172) nie

sg zabezpieczone i zostaly wprowadzone

i bedg notowane w alternatywnym systemie
obrotu prowadzonym przez Gietde Papieréw
Wartosciowych w Warszawie S.A.

Pieniadze pozyskane z emisji Spotka wykorzysta na
finansowanie biezacej dziatalnosci deweloperskiej.

Seria M11/2025
Data emisji 14.03.2025
Wartos$¢ serii 120 min zt
Termin zapadalnosci 5 lat

Oprocentowanie WIBOR 3M + marza 2,55%

Agent oferujacy mBank S.A.
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Zawarcie umowy kredytowej
przez Galerie Libero

13 marca 2025 r. spotka zalezna od Echo Investment
Galeria Libero Sp. z 0.0. Sp.K, podpisata z bankiem
Bank Polska Kasa Opieki S.A. umowe kredytowa w celu
refinansowanie obecnego kredytu Spotki. Na podstawie
Umowy Kredytowej pozyskano kwote 61.400.000 EUR

Finansowanie Kredytu wyznaczono do dnia 30 listopada
2029 roku Umowa przewiduije, iz docelowo Kredyt bedzie
zabezpieczony IRS na 756% wartosci kredytu.

Akcje i obligacje - Projekty

(Projek’ry W

Zawarcie przez Archicom S.A.
warunkowej umowy sprzedazy
nieruchomosci

7 lutego 2025 r. spotka Archicom Senja 2 Sp. z o.0., jako
sprzedajgcy oraz spotka Monting Real Estate Sp. z o.0.,
zawarty warunkowg umowe sprzedazy prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci potozonych przy ul. Chtodnej
w Warszawie. Po spetnieniu sie warunku, o ktérym mowa

w umowie warunkowej Strony zawrg umowy przenoszace
oraz umowy sprzedazy, w ramach ktérych taczna cena za
nieruchomosci (i prawa z nimi zwigzane) wyniesie 96 000
00O zi netto,

Podpisanie przez Archicom S.A.
aneksu do umowy o kredyt
w rachunku biezagcym

11 lutego 2025 r. spotka Archicom podpisata z bankiem
PKO BP S.A. aneks do umowy o kredyt. Kwota Kredytu
zostata zwiekszona do kwoty 240 min zt Kwota Kredytu
jest oprocentowana wedtug zmiennej stopy procentowej

réwnej wysokosci stawki referencyjnej (WIBOR M)
powiekszonej o marze Banku. Okres udostepnienia
srodkow z Kredytu zostat wydtuzony do 30 wrzesnia
2027 .
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Segment mieszkan
dla klientéw
iIndywidualnych

— opis rynku

oraz osiggniecia
biznesowe Grupy

Rynek mieszkan na sprzedaz w Polsce w 2024 r.

W 2024 r. gtownymi czynnikami
ograniczajagcymi popyt na rynku
mieszkaniowym w Polsce byty niska
dostepnos¢ kredytow, wysokie ceny
mieszkan oraz brak spojnej polityki
mieszkaniowej rzgdu. Dodatkowo,
stosunkowo niska rentownos¢ najmu
zniechecata do zakupu nieruchomosci
w celach inwestycyjnych.

taczna sprzedaz mieszkan na szesciu
najwiekszych rynkach w Polsce wyniosta
w 2024 r. ponizej 40 tys. jednostek, co
oznacza spadek o 31% w porownaniu
do 2023 r. W samym czwartym kwartale
deweloperzy sprzedali okoto 9,6 tys.
mieszkan, co stanowi niewielki wzrost

0 4,9% w poréwnaniu z poprzednim
kwartatem. Mimo to, przez trzy kolejne
kwartaty nie udato sie przekroczy¢
poziomu 10 tys. sprzedanych jednostek.

Na poszczegdlnych rynkach
odnotowano zréznicowane wyniki.

W Warszawie sprzedano w 2024 r.
okoto 12,8 tys. mieszkan, co stanowi
spadek o 33% w poréwnaniu do
poprzedniego roku. W Krakowie,
Wroctawiu i Tréjmiescie roczny wolumen
sprzedazy wyniost miedzy 6,0 a 6,2

tys. jednostek, przy czym Krakow
odnotowat najwiekszy spadek popytu

0 42% w poréwnaniu do 2023 r.

W Poznaniu i todzi sprzedaz spadta
odpowiednio o 19 proc. i 23%., jednak
w obu miastach roczny wynik sprzedazy
przekroczyt 4 tys. jednostek.

Mimo spadku sprzedazy, deweloperzy
wprowadzili w 2024 r. na rynek ponad
56,5 tys. nowych mieszkan, co oznacza,
ze podaz przewyzszyta sprzedaz

o 17 tys. jednostek. Na koniec grudnia
2024 r. w ofercie znajdowato sie

54,4 tys. mieszkan, co stanowi wzrost
0 50% w poroéwnaniu do poprzedniego
roku. Najwieksza przewaga nowej
podazy nad sprzedazg zostata
odnotowana w Warszawie, Wroctawiu,
Krakowie i Poznaniu.

Srednie ceny mieszkan w czwartym
kwartale 2024 r. wykazaty niewielkie
zmiany, wahajac sie od spadku o 0,05
proc. do wzrostu o 3,7% W skali roku
najwiekszy wzrost cen odnotowano

w todzi (16,4%), a w Warszawie,
Krakowie i Tréjmiescie ceny wzrosty

0 8-10%. We Wroctawiu i Poznaniu
roczny wzrost cen wyniost 4,5-5,0
proc. Warto zauwazy¢, ze wiele nowych
projektow byto skierowanych do
zamoznych nabywcow, dysponujgcych
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znacznymi oszczednosciami lub
zdolnoscig kredytowa.

Podsumowujac, rok 2024 na
polskim rynku mieszkaniowym
charakteryzowat sie zauwazalnym
spadkiem popytu, rekordowa
przewaga nowej podazy nad
sprzedazg oraz niewielkimi zmianami
cen. Deweloperzy koncentrowali

sie na projektach skierowanych do
bardziej zamoznych klientéw, co byto
odpowiedzig na trudniejsze warunki
finansowe dla przecietnego nabywecy.

39 600

sprzedaz mieszkarn w 2024 r. na
szesciu gtéwnych rynkach

9 600

sprzedaz mieszkan w 4 kw. na szesciu
gtownych rynkach, to o ok. 5 proc.
wiecej k/k

47 200

nowe mieszkania w ofercie na szesciu
gtownych rynkach w catym 2024 r.

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

12 100

tyle mieszkan weszto do oferty
w 4 kw.

4,5-16,5%

zakres wzrostow cen na szesciu
gtownych rynkach w 2024 r.

54,4
35
30
25
20
15 — 0 12,6 12,1
: 10,2 10 1
10— 88 9.8 9,2 9,6
6,9
- i
IV kw. | kw. Il kw. 1 kw. IV kw. | kw. Il kw. I kw. IV kw.
2022 2023 2023 2023 2023 2024 2024 2024 2024
Zrodio: JLL — mieszkania wprowadzone do sprzedazy @ — mieszkania sprzedane @ — liczba mieszkan w ofercie
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Srednie ceny mieszkan pozostajagcych w ofercie
— trend [PLN/mkw. z VAT, w standardzie deweloperskim]

18 900

16 900

14 900

13 3op

11800

\

\

2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3

kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw.
2020 2021 2022 2023 2024
Zrédio: JLL @& _ \\arszawa @ _ Krakow @» — Wroctaw — Poznan - _ podz
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Osiagniecia Grupy Echo Investment
w segmencie mieszkan na sprzedaz
w 2024 r.

W czwartym kwartale 2024 r. Grupa
Echo Investment sprzedata 725 lokale
i przekazata klucze do 260 mieszkan.
To tacznie 2 196 sprzedanych lokali

i 1076 przekazanych w 2024 r. Grupa
rozpoczeta w 2024 r. budowe tacznie
2 598 lokali na sprzedaz, z czego

272 w czwartym kwartale. Do oferty
w 2024 r. weszty kolejne etapy takich
projektow jak Zenit i Flow w todzi,
Wieza Jezyce w Poznaniu oraz Planty
Ractawickie i Przystan Reymonta

we Wroctawiu, jak réwniez pierwsze
etapy WITA oraz Dabrowskiego

w Krakowie.

Na przysztos¢ 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.

Projekt mieszkaniowy Kabaty, Warszawa

2196 1076 2 598

mieszkan sprzedanych w 2024 r. przekazanych mieszkan w 2024 r. lokali, ktérych budowa rozpoczeta sie
2024 r.

725 260 579

mieszkan sprzedanych w 4 kw. przekazanych mieszkan w 4 kw.
lokali, ktérych budowa rozpoczeta sie
w 4 kw.

Pomimo ogdlnego spadku dynamiki sprzedazy mieszkan
w Polsce w 2024 r., projekty mieszkaniowe Grupy Echo-
Archicom cieszyly sie stabilnym popytem. Lokalizacje

w centralnych dzielnicach najwiekszych polskich miast,
szeroka oferta udogodnien, wszechobecna zielen - to
tylko niektore z atutow, ktére wptywajg na wysokie
zainteresowanie naszymi projektami.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci spotki Echo Investment S.A. i jej Grupy Kapitatowej za 2024 r. 5]



Projekty mieszkaniowe, ktérych budowa
rozpoczeta sie w 2024 r.

PUM Planowane
Projekt [mkw.] Liczba mieszkan Rozpoczecie budowy zakoriczenie budowy
KRAKOW
Dabrowskiego D3 1400 31 Il kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Dabrowskiego
WARSZAWA
Apartamenty M7 12 300 151 Il kw. 2024 11l kw. 2026
ul. Towarowa 22
Wita Stwosza Resi 8700 184 Il kw.2024 IV kw. 2025
ul. Wita Stwosza
WROCLAW
Planty Ractawickie R10 5500 98 | kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Wichrowa / Ractawicka
Przystan Reymonta WR1-3 18 100 345 I kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Wiadystawa Reymonta
Przystan Reymonta WR2 9 000 194 Il kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Wtadystawa Reymonta
Gwarna 4 000 107 Il kw. 2024 IV kw. 2026
ul. Gwarna
POZNAN
Wieza Jezyce II** 14 500 264 | kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Janickiego
Wieza Jezyce V 12 500 274 Il kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Janickiego
Wieza Jezyce VI 13 700 272 IV kw. 2024 11l kw. 2026
ul. Janickiego
tODZ
Zenit III** 8 000 159 I kw. 2024 Il kw. 2025
ul. Widzewska
Flow (Fab - Gh) | 7 000 192 | kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Hasa
Flow (Fab - Gh) Il 14 800 327 I kw. 2024 | kw. 2026
ul. Hasa
Razem 129 300 2598

Projekty mieszkaniowe, ktérych budowa
zakonczyta sie w 2024 r.

PUM
Projekt [mkw.] Liczba mieszkan Rozpoczecie budowy Zakoniczenie budowy
WROCLAW
River Point 4 8700 184 | kw. 2022 | kw. 2024
ul. Mieszczanska
River Point 6 7200 165 Il kw. 2022 Il kw. 2024
ul. Mieszczanska
Planty Ractawickie R9 9 500 177 Il kw. 2022 Il kw. 2024
ul. Wichrowa / Ractawicka
Sady nad Zielonag 2 Al, C 5100 98 I kw. 2023 IV kw. 2024
KRAKOW
ZAM Il 5400 100 IV kw. 2022 Il kw. 2024
ul. Rydlowka
Razem 35900 724
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Segment mieszkan

na wynajem

— opis rynku
oraz osiggniecia
biznesowe Grupy

Instytucjonalny rynek mieszkan
na wynajem w Polsce w 2024 r.

Na koniec 2024 r. polski rynek

PRS przekroczyt liczbe 20 000
dostepnych mieszkan, z kolejnymi

10 tys. w budowie. Prognozy wskazuja,
ze w ciggu najblizszych dwoch lat
sektor ten wzbogaci sie o dodatkowe
12 000 lokali.

Najwieksza aktywnos¢ deweloperska
koncentruje sie w Warszawie

i Gdansku, gdzie w budowie znajduje
sie ok. 2 500 mieszkan w kazdym

z tych miast. W Poznaniu realizowane
sg inwestycje na niespetna 2 000
mieszkan, natomiast we Wroctawiu

i Krakowie liczba lokali w budowie
przekracza 1200. W pozostatych
miastach powstaje okoto 400 nowych
mieszkan przeznaczonych na wynajem
instytucjonalny.

Po okresie niewielkiej korekty, czynsze
na rynku najmu w 2024 r. utrzymaty
sie na stabilnym poziomie. Wzrosty,
jesli miaty miejsce, byty nizsze od
tempa inflacji. W najwiekszych
polskich miastach wynajem wciaz
pozostaje bardziej optacalny niz zakup
mieszkania na kredyt.

Mimo dynamicznego wzrostu, rynek
PRS w Polsce mierzy sie z kilkoma
istotnymi wyzwaniami. Brak petnych
regulacji prawnych i podatkowych
wprowadza niepewnos¢ wsrod
inwestoréw, a zmieniajace sie
otoczenie rynkowe niekoniecznie
sprzyja dalszym akwizycjom gruntow
i projektow. Spowolnienie na rynku
mieszkaniowym nie przetozyto

sie na zwiekszona liczbe okazji
inwestycyjnych dla PRS.

Pomimo tych wyzwan, eksperci
prognozujg dalszy rozwdj sektora.
Kluczowe czynniki napedzajace
rynek PRS to rosnaca mobilnos¢
spoteczeristwa, stabilne prognozy
demograficzne w duzych miastach
oraz wysokie koszty zakupu
mieszkan, ktére sprawiaja, ze najem
instytucjonalny staje sie coraz bardziej
atrakcyjng alternatywa. Dodatkowo,
przyszty spadek stép procentowych
moze wplynac¢ na zwiekszenie
zainteresowania inwestycjami w ten
sektor. Jego przysztos¢ bedzie
zalezata od dalszych regulaciji
prawnych i sytuacji na szeroko
pojetym rynku nieruchomosci.
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Osiaggniecia Echo Investment

w segmencie mieszkan na wynajem
w2024r.

Resi4Rent, podmiot oferujacy 5 396

ustuge mieszkan w abonamencie,

utrzymuje pozycje lidera rynku PRS. taczna liczba lokali w ofercie

Ta najwieksza instytucja wynajmujaca  Resi4Rent w 16 lokalizacjach,
mieszkania na zasadach rynkowych w szesciu najwiekszych miastach
w Polsce, rozpoczeta w 2024 r. w Polsce — Gdansku, todzi,
budowe 371 mieszkan w drugim Poznaniu, Warszawie, Wroctawiu
etapie inwestycji przy ul. Zielony i Krakowie na koniec 2024 r.

Trojkat w Gdansku oraz 620 przy ul.
Bardzkiej we Wroctawiu. 3 4 4 4

taczna liczba lokali Resi4Rent
w trakcie budowy i projektowania

1342

taczna liczba lokali, ktérych budowe
planujemy rozpoczaé¢ w 2025 r.

>10 000

tyle mieszkan

w abonamencie bedzie
miato Resi4Rent do
2026 .

Resi4Rent Jaworska, Wroctaw
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Osiagniecia Echo Investment w segmencie
prywatnych akademikow w 2024 r.

Projekt pokoju akademikow StudentSpace

W ramach Grupy reagujemy na rosnace
potrzeby mieszkaniowe w Polsce —
zarowno w formie mieszkan na sprzedaz,
jak réwniez pod postacia alternatywnych
rozwigzan, takich jak mieszkania na
wynajem czy prywatne akademiki. Sektor
living jest jednym z gtéwnych kierunkow,
w ktorych sie rozwijamy. Start budowy
pierwszych projektow pod szyldem
StudentSpace pozwoli nam w dalszym
ciggu umacniac¢ atrakcyjnos¢ naszego
portfela dla inwestoréow. Zapotrzebowanie
polskich i zagranicznych studentow na
jakosciowe, tetnigce zyciem miejsca do
odpoczynku i nauki jest bardzo duze.

StudentSpace rozpoczeto realizacje
dwodch projektow w Krakowie

Echo Investment, wraz z Signal Capital Partners i Griffin
Capital Partners, rozpoczeto realizacje dwoch projektow
StudentSpace, w ktérych powstang miejsca dla tacznie
1221 studentow. Pierwszy znajduje sie na terenie
wielofunkecyjnego kompleksu WITA. Lokalizacja blisko
Dworca Gtéwnego, Galerii Krakowskiej i cenfrum miasta
zapewni przysztym mieszkaricom akademika tatwy dostep
do Uniwersytetu Ekonomicznego, Politechniki Krakowskiej
i Uniwersytetu Jagiellonskiego. Drugi projekt jest potozony
przy al. 29 Listopada, w szybko rozwijajacej sie czesci
Krakowa w poblizu Uniwersytetu Rolniczego.

StudentSpace przygotowuje
pierwszy projekt w Warszawie

Ukoniczenie pierwszego projektu StudentSpace

w Warszawie planowane jest jesienig 2026 r. W tym celu
wykorzystana zostanie dziatka na Mokotowie, skad tatwo
dotrze¢ do duzych stotecznych uczelni: SGH, Politechniki
Warszawskiej czy Uczelni tazarskiego.

5 000

tyle tézek znajdzie sie w ofercie nowoczesnych
i energooszczednych akademikow StudentSpace
w najwazniejszych miastach uniwersyteckich w Polsce

1221

tylu studentéw pomieszczg 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 2024 r.

Na koniec czwartego kwartatu
2024 r. zasoby nowoczesnej
powierzchni biurowej w Warszawie
osiggnely poziom 6,29 min mkw.
Najwiecej powierzchni biurowej
znajduje sie w strefach centralnych,
ktére stanowig 45% catkowitej
podazy.

W catym 2024 r. w Warszawie
oddano do uzytku ponad 100 000
mkw. powierzchni biurowej, co
stanowi wzrost o 71% w poréwnaniu
z rokiem poprzednim. Mimo to, byt to
drugi najnizszy roczny wynik w historii
stotecznego rynku biurowego.

Popyt na biura w Warszawie

w czwartym kwartale 2024 r.
wyniost ponad 244 100 mkw., co
oznacza wzrost 0 35% w poréwnaniu
z poprzednim kwartatem, ale

spadek o 4 proc. w stosunku do
analogicznego okresu roku 2023.
Od poczatku 2024 r. catkowity popyt
osiagnat prawie 740 200 mkw.

W czwartym kwartale najwyzszy
udziat w strukturze popytu przypadt
renegocjacjom umow — 53,6%,
nowe umowy stanowity 36%,
przednajmy i ekspansje po 7%

Na koniec czwartego kwartatu
2024 r. wskaznik pustostanéw

w Warszawie wyniost 10,6%, co
oznacza spadek o 0,1 punktu
procenfowego w poréwnaniu

z poprzednim kwartatem oraz

wzrost o 0,2 punktu procentowego
w odniesieniu do analogicznego
okresu w 2023 r. Dostepnos¢
powierzchni biurowej wynosita ponad
664 000 mkw.

Rosnace zainteresowanie najemcéw
obiektami o wysokim standardzie
ma odzwierciedlenie w nizszym
wspotczynniku pustostanow

w nowszych budynkach.

Na etapie realizacji pozostaje ponad
245 000 mkw. powierzchni biurowej,
z czego okoto 86%. trafi na rynek

w 2025 roku.

Wywotawcze stawki czynszu za
powierzchnie biurowg w Warszawie
w czwartym kwartale 2024 r.
pozostaty stabilne. W budynkach

w centrum miesieczne stawki
ksztattowaly sie na poziomie od 18,00
do 27,00 EUR/mkw., a w najlepszych
lokalizacjach mogty przekracza¢ ten
poziom. W strefach poza centralnych
czynsze wywotawcze oscylowaty od
10,00 do 17,00 EUR/mkw.
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6,29 min mkw.

zasoby powierzchni biurowe;j
w Warszawie

100 000 mkw.

powierzchnia biur dostarczona na
stoteczny rynek w 2024 r.

244 100 mkw.

popyt na powierzchnie biurowa
w Warszawie w IV kw. 2024 r.

10,6 proc.

poziom pustostanéw
w Warszawie

» Rynek biurowy na rynkach

regionalnych w 2024 r.

Na koniec 2024 roku catkowite
zasoby nowoczesnej powierzchni
biurowej na o$miu gtéwnych rynkach
regionalnych w Polsce wyniosty okoto
6,79 min mkw. Najwiekszymi rynkami
po Warszawie pozostawaty Krakow
(okoto 1,83 mIin mkw.), Wroctaw
(okoto 1,37 mIn mkw.) oraz Trojmiasto
(okoto 1,07 min mkw.).

W ciggu 2024 roku na rynkach
regionalnych oddano do uzytku okoto
131 000 mkw. nowej powierzchni,

z czego 47 100 mkw. w czwartym
kwartale.

Na koniec 2024 roku wskaznik
pustostanéw na o$miu gtéwnych
rynkach regionalnych wyniost srednio
17,69 proc., co stanowi wzrost

w poréwnaniu do poprzednich lat.
Najwyzszy poziom pustostanéw
odnotowano w Katowicach — 20,83
proc., a najnizszy w Szczecinie — 6,8
proc.

Catkowity wolumen transakcji
najmu zarejestrowanych w miastach
regionalnych w 2024 roku wyniost
okoto 720 000 mkw., z czego
najwiekszy popyt odnotowano

w Krakowie, Wroctawiu i Tréjmiescie.
W czwartym kwartale wynajeto 220
000 m kw., co jest wynikiem o 4
proc. wyzszym wzgledem trzeciego
kwartatu oraz o 5 proc. wyzszym
wzgledem analogicznego kwartatu
roku 2023.

W 2024 roku odnowienia obecnych
umdw najmu miaty znaczacy udziat
w wolumenie transakcji, co wskazuje
na stabilizacje rynku. W czwartym
kwartale odnowienia stanowity

47 proc., nowe umowy 45 proc.,
ekspansje 2 proc., podczas gdy
transakcje na potrzeby wtascicieli
budynkow 6 proc. catkowitej
aktywnosci.

Prognozy na 2025 rok sugeruja
dalszy wzrost aktywnosci najemcoéw
oraz inwestoréw na rynku

biurowym w Polsce, z naciskiem na
elastycznos¢, efektywnos¢ kosztowa
oraz zréwnowazony rozwoj.

6,79 min mkw.

zasoby nowoczesnej powierzchni
biurowej na o$miu gtéwnych rynkach
regionalnych

131 100 mkw.

powierzchnia budynkéw biurowych
oddanych do uzytku na rynkach
regionalnych w 2024

47 100 mkw.

powierzchnia budynkéw biurowych
oddanych do uzytku na rynkach
regionalnych w IV kw. 2024
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720 000 mkw. 220 000 mkw. 17,7 proc.

popyt na powierzchnie biurowa popyt na powierzchnie biurowa $redni poziom pustostanéw na koniec
na o$miu gtéwnych rynkach na o$miu gtéwnych rynkach 2024 r.
regionalnych w 2024 regionalnych w IV kw. 2024

Gtéwne rynki biurowe

w Polsce w 2024 r.
Istniejgca Miesieczne
powierzchnia Nowe budynki Popyt brutto Pustostany stawki czynszu
[tys. mkw.] [tys. mkw.] [tys. mkw.] [%] [EUR/mkw.]
Warszawa 6500 104 220 1 18-27
Krakow 1831 21 98 18 14-16
Wroctaw 1376 15 50 18 14-16
Katowice 700 21 25 23 13-15
todz 600 10 20 19 12-14

Zrodto: JLL, PINK
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Osiaggniecia Echo Investment
w segmencie biurowym w 2024 r.

taczna powierzchnia biurowa
Echo Investment w eksploataciji
w 2024 r.

powierzchnia do wynajecia
w pierwszym etapie Swobodna SPOT

taczna powierzchnia biurowa
w budowie

wartos¢ kredytu budowlano-
inwestycyjnego przyznanego Office
House

Wiosng 2025 r. gotowy bedzie Office
House w wielofunkcyjnym projekcie
Towarowa22. Budynek realizowany
przez Echo Investment i AFI Europe
Poland zapewni 32 500 mkw.
powierzchni biurowej i handlowo-
gastronomicznej. Wsréd najemcéw
Office House sa juz m.in. firmy Crowe
i emagine, klub fithess Change oraz
restauracja Splendido. W toku sg
zaawansowane rozmowy z kolejnymi
klientami.

Najwyzsza jakos¢ Office House
zostata doceniona przez czotowe
instytucje finansowe. Konsorcjum
sktadajgce sie z Banku Pekao

S.A. i Santander Bank Polska

S.A. przyznato inwestorom kredyt
budowlano-inwestycyjny w wysokosci
103,4 miIn euro i 20 min zt kredytu
obrotowego VAT.

W Krakowie Echo Investment
zakoriczyto realizacje kompleksu
biurowe Brain Park. Oferuje on
tacznie 43 100 mkw. powierzchni na
wynajem. Posiada certyfikat BREEAM
na poziomie ,Excellent”, certyfikat
WELL Health-Safety oraz pierwszy
w Krakowie certyfikat WiredScore
Platinum. Brain Park jest niemal

w catosci wynajety przez EY, Volvo
Tech Hub, Tanium, EPAM Polska,
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powierzchnia do wynajecia Office
House

wartos¢ transakcji sprzedazy
biurowca React w todzi

PepsiCo GBS, APPTIO Poland oraz
Mercator Medical. W budynkach
dziatajg tez biura serwisowane
Loftmill, przychodnia Medicover,
kantyna, piekarnia i kawiarnia.

Obecnie w Krakowie Echo Investment
realizuje kolejny miastotworczy
projekt destination - WITA, a w nim
m.in. 18 700 mkw. powierzchni
komercyjne;j.

W biznesowym centrum Wroctawia
trwa realizacja projektu Swobodna
SPOT. 11-pietrowy budynek
zaoferuje 16 100 mkw. nowoczesnej
powierzchni biurowej, ktéra bedzie
gotowa w potowie 2025 r.

W todzi sfinalizowana zostata
transakcja sprzedazy biurowca
React za 32,5 min euro na rzecz
firmy inwestycyjnej Summus Capital
z siedzibg w Estonii.

Potozony w centrum miasta React
oferuje ponad 15 000 mkw.
komfortowej przestrzeni biurowe;.
Budynek jest w petni wynajety przez
takie firmy jak m.in.: Alorica Inc.

i Grupa Bank Pekao S.A. Miesci sie
w nim tez centrum medyczne Enel-
Med.
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Kompleks biurowo - mieszkaniowy Wita, Krakéw

18 700 mkw.

powierzchnia komercyjna
w projekcie WITA Krakow
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Osiaggniecia CitySpace w segmencie biur
elastycznych w 2024 r.

W 2024 roku CitySpace skupito sie
na ekspansji i optymalizaciji portfela.
Najwazniejszym wydarzeniem

byto otwarcie CitySpace Novo

w Warszawie 10 pazdziernika,
wzmachiajgce pozycje firmy. Takze
w pazdzierniku nastgpita ekspansja
CitySpace Face2Face w Katowicach,
ktére powiekszyto sie o dodatkowe
1800 mkw. i 273 stanowisk pracy.
Podjeto decyzje o wycofaniu sie

z Gdanska i skoncentrowaniu
inwestycji na Warszawie i Wroctawiu.
Dzieki temu powierzchnia zarzagdzana
przez CitySpace wzrosta na

koniec 2024 r. z 27 tys. mkw. do

30 500 mkw.

Nowe ustugi

W IV kwartale uruchomiono Flex
Access, oferujace dostep do sieci
CitySpace zaréwno dla klientow
bez statego biura, jak i jako opcje
rozszerzong dla klientéw przestrzeni
serwisowanych. 70% nowych
klientéw biurowych skorzystato

z tej ustugi, co podkresla rosnaca
potrzebe elastycznych rozwigzan.

Rozszerzono ustuge Office
Management na Wroctaw i Kielce,
wspierajac optymalizacje zarzadzania
przestrzeniami biurowymi.

Biuro CitySpace Face2Face, Katowice

12 30 500 mkw. 4 050

lokalizacji w portfelu taczna powierzchnia przestrzeni liczba stanowisk
CitySpace, w 5 miastach: biurowej zarzadzanej przez City pracy
Warszawie, Wroctawiu, Space

Krakowie, Katowicach

oraz todzi
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Segment handlowy
— opis rynku

oraz osiggniecia
biznesowe Grupy

Rynek handlowy
w Polsce w 2024 r.

Na koniec 2024 r. catkowita
nowoczesna powierzchnia
handlowa w Polsce osiggneta
okoto 16,8 min mkw.

W 2024 r. deweloperzy dostarczyli na
rynek 530 000 mkw. powierzchni, co
jest najlepszym wynikiem od 2015 r.
Po uwzglednieniu zamknie¢ obiektow,
baza powierzchni handlowych
zwiekszyta sie 0 481 000 mkw.

W samym czwartym kwartale
zakonczono budowe 12 parkéw
handlowych, zlokalizowanych
zarowno w duzych aglomeracjach,
jak i miastach ponizej 50 tys.
mieszkaricéw. Na koniec 2024 r.

w budowie znajdowato sie 375 000
mkw. powierzchni w ramach

50 nieruchomosci handlowych.

Z tego 34 to zupetnie nowe budynki,
13 to rozbudowy, a 3 — przebudowy
istniejacych obiektéw. Co ciekawe,
65 proc. powierzchni w budowie
znajduje sie w miastach ponizej

50 tys. mieszkaricow, a 21 proc.

w najwiekszych aglomeracjach
powyzej 400 tys. mieszkancow.

W 2024 r. na polskim rynku
zadebiutowato 26 nowych marek
handlowych. Sprzedaz detaliczna
wzrosta dzieki poprawie nastrojow

konsumenckich, nizszej inflacji

i rosngcym wynagrodzeniom.

Srednia odwiedzalno$¢ w centrach
handlowych wyniosta okoto 410 tys.
klientéw na jeden obiekt, co
odpowiada poziomowi z 2023 r.
Najwyzsze wzrosty odwiedzalnosci
odnotowano we Wroctawiu, Krakowie
i Warszawie.

W 2024 roku wskaznik pustostanow
w szesnastu najwiekszych
aglomeracjach Polski wyniost

3%, co oznacza spadek o 0,3 p.p.

w poréwnaniu do poprzedniego
roku. Najwyzszy odsetek powierzchni
niewynajetej odnotowano w Lublinie
(4,8%) oraz Poznaniu (4,6%),
natomiast najnizszy w Toruniu

i Kielcach (0,8%) oraz Rzeszowie
(0,9%).

Czynsze w najlepszych centrach
handlowych typu prime wzrosty

o okoto 23 proc. rok do roku. Parki
handlowe odnotowaty podobny
wzrost o 22 proc., a lokale przy
topowych ulicach handlowych

w Polsce zanotowaty podwyzke
stawek o 17 proc. rok do roku.
Przyczynami wyzszych stawek byty
m.in. coroczna indeksacja o inflacje,
wysoki popyt na powierzchnie
handlowe oraz modernizacje
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i zwiekszenie atrakcyjnosci wielu
obiektow.

16,8 min mkw.

nowoczesna powierzchnia handlowa
w Polsce

530 000 mkw.

nowa powierzchnia oddana do uzytku
w 2024 r.

375 000 mkw.

powierzchnia w budowie na koniec
2024 r.

3 proc.

$redni wskaznik pustostanéw
w najwiekszych aglomeracjach
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Osiagniecia Echo Investment w segmencie
nieruchomosci handlowych w 2024 r.

w 2023 r., natomiast odwiedzalnos¢
o 1 proc. wyzsza r/r. Réwnie

dobra sytuacja jest obserwowana

w warszawskiej Galerii Mtociny. Tutaj
obroty wzrosty o 8 proc. r/r, natomiast
odwiedzalnos¢ o 6 proc. r/r.

Strategia wzmacniania centrow
handlowych Libero Katowice

najemcow. Libero, jako centrum
handlowe typu ,,convenience”

i Galerii Miociny oparta na ciggtym stato sie ,galerig z sgsiedztwa” —
rozbudowaniu oferty oraz silnym bliska, kompleksowa, dajaca wiele
wsparciu marketingowym przynosi mozliwosci.

sukcesy. Obydwa centra sg niema
w 100 proc. wynajete i notuja
state wzrosty odwiedzalnosci, przy
jednoczesnym wzroscie obrotow

2024 r. to kontynuacja wzrostu
w obydwu lokalizacjach. Obroty Libero
w 2024 r. byty wyzsze o 4 proc. niz

Rok 2024

Strategicznie, dla Echo Investment
komponenty handlowe i ustugowe
stanowig element wzmacniajacy

Galeria Libero Galeria Mtociny

+8 proc.

wskaznik obrotéw r/r

+4 proc.

wskaznik obrotéw w r/r

+1 proc.

wskaznik odwiedzalnosci r/r

3

liczba umoéw najmu

z restauracjami,
kawiarniami, punktami
ustugowymi czy
lokalnymi sklepami,
podpisanych przez
zespot food&beverage

w czwartym kwartale 2024
r. Do grona najemcow,
ktorzy uatrakcyjnia
projekty Grupy Echo
Investment, dotaczyly
restauracje EWNS, Munja
oraz Ato Ramen.

+6 proc.

wskaznik odwiedzalnosci r/r

atrakcyjnos¢ wielofunkeyjnych
projektéw ,destinations”, jak Browary
Warszawskie, Fuzja w todzi czy
Towarowa22 w Warszawie.

16

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

w 2024 r. Do grona najemcoéw projektow Grupy
Echo Investment dotgczyty m.in.: sniadaniownia
Butke przez Bibutke oraz restauracje Trzykrotny
Mistrz Burgerowy, EWNS, Ato Ramen

i Splendido, a takze klub fitness Change Studio.
Nowe lokale ustugowe i gastronomiczne pojawity
sie tez w projektach mieszkaniowych Resi4Rent:
LINO, Nio’'more Beauty, Moda na sukces,

TAO TAO, bawialnia Szakolandia, restauracje
MyVietnam, Kuchnia Polska i Munja oraz
operator spozywczy Biedronka.
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"Nasze aktywa w segmencie handlowym

sg dobrze przygotowane na zmieniajace

sie oczekiwania klientéw. 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.
Towarowa22 w Warszawa czy tédzka Fuzja,
cieszg sie bardzo duzym zainteresowaniem
potencjalnych najemcow"

Fuzja, kodz
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Portfel

nieruchomosci

Mieszkania

Legenda: Przewidywany budzet zawiera wartos¢ marketingu oraz catosciowych kosztow
PUM — powierzchnia uzytkowa mieszkan. gruntu, koszty projektowania, wykonawstwa, osobowych zwigzanych z przedsiewzigciem
Sprzedaz — pozycja dotyczy wytacznie uméw nadzoréw zewnetrznych. Nie zawiera kosztéw inwestycyjnym, ktére Spodtka szacuje na ok.
przedwstepnych. utrzymania zapaséw, kosztéw odsetkowych 6 proc. podanej wartosci budzetu.

oraz aktywowanych kosztow finansowych,

Projekty mieszkaniowe Grupy Archicom
zakonczone w 2024 r.

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

Projekt [mkw.] mieszkan lokali] przychody  [min PLN] [%] cie budowy nie budowy
WROCLAW
River Point 4 8700 184 100% 123.8 74,3 99% I kw. 2022 I kw. 2024
ul. Mieszczanska
ZAM I 5400 100 100% 78.0 53.5 98% IV kw. 2022 I kw. 2024
ul. Rydlowka
River Point 6 7200 165 100% 105,0 68,4 94% Il kw. 2022 Il 'kw. 2024
ul. Mieszczariska
Planty Ractawickie R9 9 500 177 100% 121.4 73,1 98% Il kw. 2022 Il kw. 2024
ul. Wichrowa / Ractawicka
Sady nad Zielong 2 Al, C 5100 98 100% 56,6 38,0 92% Ikw. 2023 IV kw. 2024
ul. Blizanowicka
Razem 35900 724 100% 484,7 307,4 97%
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Projekty mieszkaniowe Grupy Echo
w budowie na 31 grudnia 2024 r.

Poziom
sprzedazy Przewi-
[% sprze- dywany Poniesione Planowane
PUM Liczba danych Planowane budzet naklady = Rozpocze- zakoriczenie

Projekt [mkw.] mieszkan lokali] przychody  [min PLN] [%] cie budowy budowy
todz
Fuzja Lofty GOI1 7 600 168 4% 73,1 66,82 88% IV kw. 2022 I kw. 2025
ul. Tymienieckiego
Fuzja Lofty GO2 9 900 186 30% 99.3 92,3 33% IV kw. 2023 IV kw. 2025
ul. Tymienieckiego
Krakow
Wita Stwosza Resi 8700 184 66% 165.9 96.5 31% Il kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Wita Stwosza
Warszawa
Modern Mokotow | 29800 554 59% 590,2 357,6 65% 11l kw. 2023 11l kw. 2025
ul. Domaniewska
Razem 56 000 1082 53% 928,3 613,2 57%
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Projekty mieszkaniowe Grupy Archicom
w budowie na 31 grudnia 2024 r.

Poziom
sprzedazy Przewi-
[% sprze- dywany Poniesione Planowane

PUM Liczba danych Planowane budzet naktady  Rozpocze- zakonczenie
Projekt [mkw.] mieszkan lokali] przychody  [min PLN] [%] cie budowy budowy
KRAKOW
Dabrowskiego D3 1400 31 94% 26,69 16,01 35% Il kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Dabrowskiego
LoDz
Zenit Il 6 000 120 98% 50,48 33,97 90% IV kw. 2023 | kw. 2025
ul. Widzewska
Zenit I 8 000 159 27% 65,95 46,6 57% I kw. 2024 Il kw. 2025
ul. Widzewska
Flow (Fab - Gh) | 7000 192 77% 83,64 65,49 37% I kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Hasa
Flow (Fab - Gh) Il 14 600 327 30% 178,07 129,64 26% | kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Hasa
POZNAN
Wieza Jezyce |l 14 500 264 47% 165,71 19,72 33% | kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Janickiego
Wieza Jezyce V 12 500 274 39% 15411 110,84 31% I kw. 2024 I kw. 2026
ul. Janickiego
Wieza Jezyce VI 13700 272 23% 164,39 119,48 28% IV kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Janickiego
WARSZAWA
Modern Mokotow VI 14 600 261 29% 275,9 178,8 63% IV kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Domaniewska
Apartamenty M7 12 200 151 25% 510,5 223, 35% Il kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Towarowa 22
WROCLAW
River Point 5 1800 22 0% 30,75 26,54 30% I kw. 2022 IV kw. 2026
ul. Mieszczanska
Sady nad Zielong 2 Al, C 5100 98 100% 56,55 38,02 Q2% I kw. 2023 IV kw. 2024
ul. Blizanowicka
Awipolis etap 4 9 900 188 99% 108,42 70,93 93% Il kw. 2023 I kw. 2025
ul. Wtadystawa Chachaja
Awipolis etap 4a 3200 56 100% 36,63 23,25 82% Il kw. 2023 I kw. 2025
ul. Wiadystawa Chachaja
Sady nad Zielong 2B 6 400 123 89% 72,24 47,82 66% IV kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Blizanowicka
Potudnik 17 K1 15 000 285 52% 187,34 18,78 33% IV kw. 2023 Il kw. 2026
ul. Karkonoska
Potudnik 17 K2 9 600 187 49% 123,5 80,99 32% IV kw. 2023 Il kw. 2026
ul. Karkonoska
Planty Ractawickie R10 5500 98 100% 70,43 42,97 50% | kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Wichrowa / Ractawicka
Przystan Reymonta WR1-3 18 200 345 21% 275,85 209,63 44% | kw. 2024 IV kw. 2026
ul. Wtadystawa Reymonta
Przystan Reymonta WR2 9 000 194 40% 129,82 101,63 35% Il kw. 2024 IV kw. 2026
ul. Wtadystawa Reymonta
Gwarna 4 000 107 54% 68,68 45,98 35% Il kw. 2024 IV kw. 2026
ul. Gwarna
Razem 192 200 3754 49% 2835,6 1850,2 44%
Razem projekty mieszkaniowe 248 200 4836 3764,0 2463,4
Echo Investment i Archicom
w budowie
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Projekty mieszkaniowe Grupy Echo
w przygotowaniu na 31 grudnia 2024 r.

Przewidy-
PUM Liczba Planowane wany budzet Poniesione Rozpoczecie Zakoriczenie
Projekt [mkw.]  mieszkan  przychody [mIn PLN]  naktady [%] budowy budowy Uwagi
Warszawa

T22 A2 14 300 184 5974 264.,8 13% Il kw. 2025 IV kw. 2027  Projekt nalezy
Warszawa, ul. Towarowa w 30 proc. do
Grupy Echo
Investment i 70
proc. do AFI
Europe.

Razem 14 300 184 597 264.,8 13%
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Projekty mieszkaniowe Grupy Archicom

w przygotowaniu na 31 grudnia 2024 r.

Planowane Przewidy- Planowane Planowane

PUM Liczba przychody  wany budzet Poniesione rozpoczecie  zakonczenie
Projekt [mkw.] mieszkan [min PLNI] [min PLN]  nakiady [%] budowy budowy
KRAKOW
Duza Gora 4100 80 55,61 40,7 N% I kw. 2025 Il kw. 2026
ul. Duza Goéra
Dabrowskiego D1 D2 2700 47 44,24 26,8 7% Il kw. 2025 IV kw. 2026
ul. Dabrowskiego
toDZ
Zenit IV 8700 173 73,44 52,1 22% | kw. 2025 IV kw. 2025
ul. Widzewska
Flow IV 7 600 203 86,84 63,56 18% Il kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Hasa
Zenit VII 13 200 238 115,26 79,72 8% Il kw. 2025 IV kw. 2026
ul. Widzewska
Zenit V 9 400 188 82,04 55,98 8% IV kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Widzewska
Zenit VI 10 300 192 88,81 61,82 8% Il kw. 2026 IV kw. 2027
ul. Widzewska
Zenit VI 8 800 173 75,96 52,14 8% Il kw. 2026 I kw. 2028
ul. Widzewska
Flow IlI 10 000 262 18,5 86,34 18% 11l kw. 2026 Il kw. 2028
ul. Hasa
Zenit X 12 000 216 106,18 72,38 7% I kw. 2027 Il kw. 2028
ul. Widzewska
Flow V 20700 421 228,43 168,44 19% I kw. 2027 Il kw. 2029
ul. Hasa
Zenit IX 14 000 269 133,25 84,92 9% Il kw. 2027 Il kw. 2029
ul. Widzewska
Zenit XI 5100 90 47,6 30,64 6% I kw. 2028 I kw. 2030
ul. Widzewska
POZNAN
Apartamenty Esencja Il 6100 127 92,18 66,3 18% I kw. 2025 IV kw. 2026
ul. Garbary
Wieza Jezyce IV 11900 179 138 93,0 14% Il kw. 2026 I kw. 2028
ul. Janickiego
Wieza Jezyce lll 13 600 242 150,9 105,4 14% I kw. 2027 IV kw. 2028
ul. Janickiego
Opienskiego Etap | 15700 203 151,41 10,1 9% IV kw. 2026 IV kw. 2028
ul. Opienskiego
Opienskiego Etap Il 14 500 265 142,74 100,7 8% Il kw. 2027 Il kw. 2029
ul. Opienskiego
Opienskiego Etap Il 18 100 330 173,88 124,5 8% IV kw. 2027 IV kw. 2029
ul. Opienskiego
WARSZAWA
Stacja Wola lll 13 300 232 2421 131,0 24% I kw. 2025 | kw. 2027
ul. Ordona
Modern Mokotow [l 14 500 255 288,84 168,0 32% I kw. 2025 IV kw. 2026
ul. Domaniewska
Towarowa?22 F 17 800 173 735,15 345,0 23% Il kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Towarowa 22
Modern Mokotow IV 15 600 266 328,14 180,3 31% Il kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Domaniewska
Towarowa22 D 8 000 71 352,08 165,3 21% I kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Towarowa 22
Postepu | 13 800 265 235,71 152,0 24% IV kw. 2025 IV kw. 2027
ul. Postepu
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Projekty mieszkaniowe Grupy Archicom

w przygotowaniu na 31 grudnia 2024 r.

Planowane Przewidy- Planowane Planowane

PUM Liczba przychody  wany budzet Poniesione rozpoczecie  zakonczenie
Projekt [mkw.] mieszkan [min PLNI] [min PLN]  nakiady [%] budowy budowy
Modern Mokotéw V 6200 n3 133,09 7.8 31% Il kw. 2026 Il kw. 2028
ul. Domaniewska
Modern Mokotow VII 7700 140 153,8 102,6 37% I kw. 2027 I kw. 2029
ul. Domaniewska
Postepu Il 8 300 167 142,38 93,0 23% I kw. 2027 Il kw. 2028
ul. Postepu
Modern Mokotow V llI 17 800 324 367,41 238.,6 37% Il kw 2027 I kw. 2029
ul. Domaniewska
KATOWICE
P. Skargi 14 800 347 188,26 136,58 17% I kw. 2025 IV kw. 2026
ul. Piotra Skargi, Sokolska
WROCLAW
Powstancow 7D 1500 228 221,88 172, 35% I kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Powstancow Slaskich
Browary Wroctawskie R1R2 6 600 133 94,04 58,84 13% I kw. 2025 IV kw. 2026
ul. Rychtalska
Browarna 1 6900 153 m3 80,48 34% | kw. 2025 | kw. 2027
ul. Browarna*
Goralska 1 17 400 387 229,56 154,42 7% Il kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Goralska
Browarna 2 9 000 164 154,61 107.9 32% Il kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Browarna*
Czarnieckiego - AH 2200 60 36,56 25,13 18% I kw. 2026 Il kw. 2028
ul. Stefana Czarnieckego
Czarnieckiego - M 4000 97 60,74 39,6 21% I kw. 2026 Il kw. 2028
ul. Stefana Czarnieckego
Iwiny - Radomierzycka 1 9 400 178 101,22 74N 17% I kw. 2026 I kw. 2027
ul. Radomierzycka
Iwiny - Schuberta 4 000 60 32,84 2413 14% I kw. 2026 Il kw. 2027
ul. Schuberta
Browarna 3 7700 107 137,68 91,77 32% Il kw. 2026 IV kw. 2027
ul. Browarna*
Iwiny - Radomierzycka 2 10 700 202 115,38 83,35 16% 11l kw. 2026 Il kw. 2028
ul. Radomierzycka
Przystart Reymonta WR4 10 500 210 149 13,03 34% IV kw. 2026 Il kw. 2028
ul. Wiadystawa Reymonta
Browarna 4 22 500 424 41,2 273,74 31% Il kw. 2027 IV kw. 2028
ul. Browarna*
Iwiny - Radomierzycka 3 10 600 199 114,68 82,49 16% Il kw. 2027 Il kw. 2029
ul. Radomierzycka
Przystan Reymonta WR5 4100 n7z 62,68 46,54 33% IV kw. 2027 IV kw. 2029
ul. Wtadystawa Reymonta
Razem 481400 8 970 7 305,61 4 687,10 22%
Razem projekty mieszkaniowe 495700 9154 7 902,99 4 951,90

Grupy Echo Investment
w przygotowaniu

* Joint venture (65% Archicom S.A., 45% Rank Progress)
** Projekt zostat przeniesiony do Grupy Archicom w celu realizacji projektu mieszkaniowego

Wszystkie nieruchomosci mieszkaniowe sg w skroconym
$rodrocznym skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuac;ji

finansowej prezentowane jako zapasy.
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Mieszkania na wynajem Resi4Rent

Legenda:

GeLT((;I:]oss Lease Area) faczna powierzchnia Przewidywany budzet zawiera koszty: zewnetrznych oraz 6 proc. wynagrodzenia za

najmu koszt finansowania zewnetrznego prowadzenie projektu przez Echo Investment.
w okresie realizacji, wartos¢ gruntu, koszty Nie zawiera kosztéw marketingu i kosztow
projektowania, wykonawstwa, nadzoréw finansowania wewnatrzgrupowego.

Gotowe projekty platformy mieszkan
na wynajem Resi4Rent na 31 grudnia 2024 r.

Planowane
roczne przychody

GLA netto z czynszéw Budzet Zakonczenie
Projekt [mkw.] Liczba lokali [min PLN] [min PLN] budowy
WROCLAW
R4R Wroctaw Rychtalska 11400 302 12,2 76,8 Il kw. 2019
ul. Zaktadowa
R4R Wroctaw Kepa (River Point) Mieszczanska* 9 300 269 0,6 76,3 | kw. 2020
ul. Dmowskiego
R4R Wroctaw 13700 391 14,8 135.9 11l kw. 2023
ul. Jaworska
R4R Wroctaw I 9700 290 10,6 105,2 Il kw. 2024
ul. Jaworska
R4R Wroctaw Park Zachodni 10 200 301 n 98,8 IV kw. 2024
ul. Horbaczewskiego
toDZ
R4R todz Wodna 7800 219 6,8 52,4 11l kw. 2019
ul. Wodna
R4R todz 10 000 287 9.3 104.,4 Il kw. 2024
ul. Kilinskiego
WARSZAWA
R4R Warszawa Browary* 19 000 450 2,4 187.6 Il kw. 2020
ul. Grzybowska
R4R Warszawa Suwak 7900 227 9.3 60,7 IV kw. 2020
ul. Suwak
R4R Warszawa Tasmowa 13000 372 15,4 N2 [ kw. 2021
ul. Tasmowa
R4R Warszawa Woronicza 5200 161 6,7 54,7 Il kw. 2022
ul. Zwirki i Wigury
RAR Warszawa Il 11300 344 15,1 127,3 | kw. 2023
ul. Zwirki i Wigury
R4R Warszawa 11700 374 16,6 132,4 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 5.6 45,4 Il kw. 2021
ul. Szczepanowskiego
R4R Poznan 13 000 4N 14,7 137.3 IV kw. 2024

ul. Brnenska
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Gotowe projekty platformy mieszkan
na wynajem Resi4Rent na 31 grudnia 2024 r.

Planowane
roczne przychody
GLA netto z czynszéw Budzet Zakorczenie
Projekt [mkw.] Liczba lokali [min PLN] [mIn PLN] budowy
KRAKOW
R4R Krakow Bonarka 5100 149 5,6 40,5 Il kw. 2022
ul. Puszkarska
R4R Krakow Btonia 12100 387 13,8 103,2 IV kw. 2022
ul. 3 Maja
Razem 185 400,0 5396,0 182,7 1902,2
*aktywo dostepne do sprzedazy. Szacunek rocznych przychodéw uwzglednia zaprzestanie podpisywania uméw od 2Q 2024
Projekty platformy mieszkain na wynajem Resi4Rent
w budowie na 31 grudnia 2024 r.
Szacowane
roczne przycho-
dy z najmu po
ustabilizowaniu Przewidywany Planowane
GLA aktywa budzet Rozpoczecie zakoniczenie
Projekt [mkw.] Liczba lokali [PLN min] [min PLNI] budowy budowy
WROCLAW
R4R Wroctaw 13200 369 14,3 161,4 Il kw. 2022 I kw. 2025
ul. Grabiszynska
R4R Wroctaw 21100 620 24,6 232,2 | kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Bardzka
WARSZAWA
R4R Warszawa 7500 277 n.4 106,7 Il kw. 2023 I kw. 2025
ul. Pohoskiego
KRAKOW
R4R Krakow 29 500 873 36.4 323,8 IV kw. 2022 I kw. 2025
ul. Romanowicza
GDANSK
R4R Gdansk (etap 11 2) 20 300 569 27,8 2772 Il kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Nowomiejska
R4R Gdansk 24 000 736 30,2 280,9 IV kw. 2023 I kw. 2026
ul. Zielony Trojkat
Razem 115 600 3444 144,7 1382,2
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Projekty do platformy mieszkan na wynajem Resi4Rent
w przygotowaniu na 31 grudnia 2024 r.

Szacowane
roczne przycho-

dy z najmu po Przewidywany Planowane Planowane

ustabilizowaniu budzet [mIn rozpoczecie zakoriczenie
Projekt GLA [mkw.] Liczba lokali  aktywa [PLN min] PLN] budowy budowy
WARSZAWA
R4R Warszawa 12 800 376 18,6 184,5 IV kw. 2025 IV kw. 2027
ul. Opaczewska
POZNAN
R4R Poznan 22100 677 259 265,4 I kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Dmowskiego
KRAKOW
R4R Krakow 8 400 289 10,5 104.,5 Il kw. 2025 I kw. 2027
ul. Jana Pawta Il
Razem 43 300 1342 55,0 554.,4

Tabela ,,Projekty do platformy mieszkar na wynajem Investment do Resi4Rent. Nie prezentujg inwestycji na

Resi4Rent w przygotowaniu” prezentuje tylko

dziatkach zabezpieczonych przez Resi4Rent (np. umowa

nieruchomosci z projektami, ktére sg w posiadaniu grupy przedwstepna), nawet jesli przygotowanie projektu jest

Resi4Rent lub sa w trakcie sprzedazy z Grupy Echo zaawansowane.
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Prywatne akademiki (StudentSpace)

Legenda:

NLA - powierzchnia uzytkowa

Projekty prywatnych akademikow
w budowie na 31 grudnia 2024 r.

Przewidywany budzet zawiera koszty:
koszt finansowania zewnetrznego
w okresie realizacji, wartos¢ gruntu, koszty

projektowania, wykonawstwa, nadzorow

zewnetrznych oraz 12 proc. wynagrodzenia za

prowadzenie projektu przez Echo Investment.

Przewi- Plano-
dywany Rozpo- wane za-
NLA Liczba Liczba budzet czecie konczenie
Projekt [mkw.] pokoi tozek  [min PLN] budowy budowy Uwagi
KRAKOW
ul. 29 Listopada 9500 61 635 163,8 Il kw. 2024 Il kw. 2025 Projekt nalezy w 30 proc. do
Grupy Echo Investment, w 70 proc.
do Signal Capital Partners i Griffin
Capital Partners
ul. Wita Stwosza A 3800 222 242 58,0 Ilkw.2024 Il kw. 2025 Projekt nalezy w 30 proc. do
Grupy Echo Investment, w 70 proc.
do Signal Capital Partners i Griffin
Capital Partners
ul. Wita Stwosza F1&F2 5400 324 344 84,3 |l kw. 2024 Il kw. 2025 Projekt nalezy w 30 proc. do
Grupy Echo Investment, w 70 proc.
do Signal Capital Partners i Griffin
Capital Partners
Razem 18 700 1157 1221 296,0

Projekty prywatnych akademikéw na wczesnym
etapie przygotowania na 31 grudnia 2024 r.

Projekt NLA [mkw.] Liczba pokoi Liczba tozek Uwagi
WARSZAWA

ul. Beethovena 11200 551 551

ul. Wotoska 8 300 460 517

ul. Zamoyskiego 9700 510 532

ul. Armii Krajowej 8 800 553 602 projekt zabezpieczony
Razem 38 000 2074 2202
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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
zfozenia pierwszej oferty

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

Przewidywany budzet zawiera wartos¢

gruntu, koszty projektowania, wykonawstwa

i nadzorow zewnetrznych. Nie zawiera kosztéw
osobowych

zwigzanych z przedsiewzigciem, kosztow

Projekty biurowe Grupy Echo Investment w eksploatac;ji

na 31 grudnia 2024 r.

marketingu, wynajmu i finansowych, ktore
Spotka szacuje na ok. 7 proc. podane;j
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.

Rozpozna-
ny zysk
Plano- z wyceny
wane Przewi- wartosci
GLA Poziom przychody dywany Poniesione godziwej
[mkw.] wynajecia NOI budzet nakltady narastajgco Zakornczenie
Projekt / adres * [%] [mInEUR] [min PLN] [%] [min PLNI] budowy Uwagi
KRAKOW
Brain Park | 29 800 98% 5,8 2819 94% 51,1 IV kw. 2022  Nieruchomos¢ inwestycyjna.
al. Pokoju
Brain Park |l 13 300 98% 2,6 139,2 90% -1,6 I kw. 2024 Nieruchomos¢ inwestycyjna.
al. Pokoju
Wroctaw
City Forum — City 2 12700 98% 2,6 99,4 Q4% 29.4 Il kw. 2020 Biurowiec spotki Archicom
ul. Traugutta SA przeznaczony do sprze-
dazy.
WARSZAWA
myhive Mokotow 43100 62% 4,1 n/a n/a 21,7 n/a Budynki przeznaczone do
ul. Postepu/Domaniew- wyburzenia
ska
Razem 98 900 15,1 520,5 100,6

* 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 31 grudnia 2024 r.

Rozpozna-
ny zysk
Poziom Planowane Przewi- z wyceny
GLA wynajecia  przychody dywany Poniesione wartosci Planowane
[mkw.] [%] NOI budzet naklady  godziwej Rozpocze- zakonczenie
Projekt / adres * **  [mIn EUR] [min PLNI] [%] [mInPLN] cie budowy budowy Uwagi
toDZ
Fuzja 101 8 300 0% 1.4 74,5 67% 0,0 I kw. 2022 IV kw. 2025
ul. Tymienieckiego
WARSZAWA
T22 Office B 32500 64% 10.0 420,8 51% 20,1 Il kw. 2023 I kw. 2025  Projekt nalezy
ul. Towarowa w 30 proc. do
Grupy Echo
Investment
i 70 proc. do
AFI Europe.
WROCLAW
Swobodna | 16 100 32% 3.3 142,7 40% 1.8 Il kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Swobodna
KRAKOW
Wita Stwosza 18 700 0% 4,2 1761 31% 0.0 Il kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Wita Stwosza
Razem 75 600 18,8 814,1 21,9
* bez magazynéw
**% z uwzglednieniem podpisanych Listow Intencyjnych
Projekty biurowe Grupy Echo w przygotowaniu
na 31 grudnia 2024 r.
Planowane Przewi-
GLA przychody dywany Poniesione Planowane Planowane
[mkw.] NOI budzet naktady rozpoczecie zakoriczenie
Projekt / adres *  [min EUR] [min PLN] [%] budowy budowy Uwagi
T22 Office A 53 200 17,5 7721 7% I kw. 2025 Il kw. 2028 Projekt nalezy w 30 proc. do
Warszawa, ul. Towarowa Grupy Echo Investment i 70 proc.
do AFI Europe.
Razem 53200 17,5 7721

* bez magazynow

Wszystkie budynki biurowe w budowie i przygotowaniu

sg w skroconym $rodrocznym skonsolidowanym

sprawozdaniu z sytuacji finansowej prezentowane jako
nieruchomosci inwestycyjne w budowie.
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Projekty aparthotele Grupy Echo w przygotowaniu
na 31 grudnia 2024 r.

Planowane Przewi-
GLA przychody dywany Poniesione Planowane Planowane
[mkw.] NOI budzet naklady rozpoczecie zakonczenie
Projekt / adres *  [mln PLN] [min PLNI] [%] budowy budowy Uwagi
WARSZAWA
T22 Aparthotel E 17 000 20,0 2359 18% IV kw. 2025 IV kw. 2027 Projekt nalezy w 30 proc. do
Warszawa, ul. Towarowa Grupy Echo Investment i 70 proc.
do AFI Europe.
T22 Aparthotel C 34100 40,4 464,3 17% I kw. 2027 IV kw. 2029 Projekt nalezy w 30 proc. do
Warszawa, ul. Towarowa Grupy Echo Investment i 70 proc.
do AFI Europe.
Razem 51100 60,4 700,2
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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 przecietnych rynkowych stawek
najmu.

ROFO — (right of first offer) — prawo do
zlozenia pierwszej oferty

Zakoniczenie — data pozwolenia na
uzytkowanie. Po tej dacie do wykonania
pozostaje znaczna czes¢ prac
wykonczeniowych.

NLA — powierzchnia uzytkowa"

Projekty handlowe w eksploatacji na 31 grudnia 2024 r.
(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 PLN] [%] [min PLNI] budowy Uwagi
WARSZAWA
Galeria Mtociny 84700 96% 20.0 1269.3 99.9% 9.3 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 98% 9.0 4041 96,7% n4.,5 IV kw. 2018 Umowa ROFO z EPP.
ul. Kosciuszki
POZNAN
Pasaz Opienskiego 13 500 Q4% 1,0 n/a n/a 24,2 n/a  Budynek przeznaczony
ul. Opienskiego do wyburzenia.
KRAKOW
Pasaz Kapelanka 17 800 98% 1.8 n/a n/a n/a n/a  Budynek przeznaczony
ul. Kapelanka do wyburzenia.
Razem 160 900 31,8 1673,4 123,5

*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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Projekty handlowe w eksploatacji na 31 grudnia 2024 r.
(wg ceny sprzedazy w PLN/m2)

Rozpoznany
zysk z wyce-
Przewi- Ponie-  ny wartosci
Poziom Cena dywany sione godziwej
GLA wynajecia  sprzedazy budzet naklady narastajagco Zakonczenie
Projekt / adres [mkw.] [%]  [PLN/m2] [min PLN] [%] [min PLN] budowy Uwagi
toDZ
Fuzja 1799 69% 14 000 22,8 100% 0.5
ul. Tymienieckiego
Razem 1799 14 000 22,8 0,5
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Bank ziemi

Projekty Grupy Echo na wczesnym etapie
przygotowania na 31 grudnia 2024 r.

Powierzchnia dziatki GLA/PUM
Projekt [mkw.] [mkw.] Uwagi
Warszawa, ul. Towarowa 3100 1500 Projekt na dziatce pod ustugi i biura nalezy w 30%
do grupy Echo Investment i 70% do AFI Europe. Dziatka pod
mieszkania docelowo bedzie wytaczng wtasnoscia
Grupy Echo Investment.
Warszawa, ul. Wotoska 6 900 8 900 Dziatka pod mieszkania na wynajem
Krakow, ul. Kapelanka 56 000 67200 Dziatka pod biura, ustugi, mieszkania na wynajem i na sprzedaz.
Warszawa, al. KEN 29 600 29400 Dziatka pod ustugi, mieszkania.
todz, ul. Tymienieckiego 3800 7000 Dziatka pod biura, ustugi, mieszkania.
Krakow, ul. Wita Stwosza 700 1000 Dziatka pod ustugi, mieszkania
Wroctaw, ul. Na Ostatnim Groszu 26 400 35200 Dziatka pod mieszkania.
Wroctaw, Swobodna 4 500 15700 Dziatka pod mieszkania, ustugi, domy studenckie.
todz, al. Pitsudskiego 6400 22 000 Dziatka pod ustugi, mieszkania.
Razem 137 400 187 900

Projekty Grupy Archicom na wczesnym etapie
przygotowania na 31 grudnia 2024 r.

Powierzchnia dziatki GLA/PUM
Projekt [mkw.] [mkw.] Uwagi
Projekt Krakow 7100 10 500
Projekt Krakow 2 5600 7000
Razem 12700 17 500
Pozostate grunty Grupy Echo
na 31 grudnia 2024 r.
Powierzchnia
Nieruchomosé [mkw] Uwagi
Poznan, Naramowice 76 300
Zabrze, ul. Miarki 8100
Razem 84 400
Pozostate grunty Grupy Archicom
na 31 grudnia 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 2024 r. — zakupy
nieruchomosci

Spétka Bank ziemi Grunty kupione*  Grunty zabezpieczone* Razem
Archicom Warszawa 709 1237 1946
Archicom Wroctaw 464 1284 1748
Archicom Krakow 94 821 915
Archicom Katowice 345 0 345
Grupa kapitatowa Echo Investment razem 1612 3342 4954

*szacowana liczba lokali mozliwych do wybudowania
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Czynniki i nietypowe
zdarzenia majace
wplyw na wyniki
w 2024 r.

Udziat projektéw mieszkaniowych
Echo Investment w catkowitej liczbie
zaksiegowanych mieszkan w 2024 r.
[w szt.]

135 lokali

® — todz, Fuzjall

— todz, Fuzja ll

— t6dz, Fuzja lll
@ — t6dz, Fuzja Lofty GO1
® — todz, Wodna

Udziat projektéw mieszkaniowych
Grupy Archicom w catkowitej liczbie
zaksiggowanych mieszkan w 2024 r.
[w szt.]

0,5%
10%

12%

12,5%
792 lokali

20,5% -

® — todz, Zenit |

— Warszawa, Kabaty

— Wroctaw, Sady nad Zielong 2a
@ — Rydlowka ZAM I
@ — Planty Ractawickie Etap 4 R9AB

— Nowa Kepa Mieszczanska 3 - Budynek KM6 "RIVER POINT"

@ — Wroctaw, Nowa Kepa Mieszczanska 1(KM4 "River Point")
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Zysk/strata z wyceny i sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych
w podziale na nieruchomosci w 2024 r. [min PLN]
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* City Space zgodnie z IFRS, Straightlining. wycena Master Lease (ML) sprzedanych projektow,
uwzglednia zysk ze sprzedazy dziatek do platformy Student Space.
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Czynniki istotne
dla rozwoju Grupy
w nadchodzacych
kwartatach

Czynniki o charakterze makroekonomicznym

Pozytywne

Spadek stop procentowych w Europie z 3,8% na koniec
2023 r. do 2,8% na koniec 2024 r. korzystnie wptywa
na zainteresowanie funduszy zakupem nieruchomosci
komercyjnych.

Obnizka stép procentowych w Polsce o 0,75%,
planowana przez Rade Polityki Pienieznej, moze

mie¢ pozytywny wplyw na dostepnosc kredytow
hipotecznych.

Ogtoszenie rzadowego programu wsparcia kredytow
hipotecznych dla rynku wtérnego moze zaktywizowaé
klientéw na rynku pierwotnym

Spadek inflacji z 6,2% na koniec 2023 r. do 3,6%

w 2024 r. zwieksza mozliwosci nabywcze Polakéw
wraz ze wzrostem przecietnego miesiecznego
wynagrodzenia w sektorze przedsigbiorstw do

8 548,85 zt w czwartym kwartale 2024 r. oraz
utrzymujaca sie niska stopa bezrobocia (5,1% na koniec
roku).

Utrzymujacy sie popyt na mieszkania premium,
potwierdza wtasciwy kierunek dywersyfikacji portfela
Grupy.

Negatywne

Ograniczona podaz gruntéw moze stanowi¢ wyzwanie
wobec rosngcego zapotrzebowania na nowe projekty
mieszkaniowe,

Potencjalny spadek tempa wzrostu przecietnego
wynagrodzenia w gospodarce narodowej moze
spowodowac¢ spadek mozliwosci nabywania mieszkan.
Utrzymujace sie od pazdziernika 2023 r. stopy
referencyjne na poziomie 5,75% zmniejszaja
zainteresowanie kredytami hipotetycznymi wsréd
klientow.

Brak dtugoterminowych dziatan parnstwa

i wprowadzanie programow opartych jedynie na
wzmacnianiu popytu, wraz z jednoczesnym wzrostem
podazy mieszkan na rynku pierwotnym, utrudnia
stabilizacje sytuacji w diugiej perspektywie.
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Czynniki wynikajace bezposrednio z dziatalnosci

Spotki i Grupy

Wydanie kupujagcym mieszkan Grupy Echo,
gtéwnie w projektach:

— Fuzja Lofty GO1 w todzi,
- Wodna w todzi.

Wydanie kupujagcym mieszkan Grupy Archicom,
gltéwnie w projektach:

— River Point we Wroctawiu,
- Zenit w todzi
— Sady nad Zielong we Wroctawiu.

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

— Wroctaw Swobodna |,
- Wita Stwosza w Krakowie (pierwsza wycena)

Aktualizacja wartosci godziwej posiadanych przez
Grupe gotowych nieruchomosci:

Libero w Katowicach,
Brain Park | w Krakowie,
Brain Park Il w Krakowie,
City 2 we Wroctawiu.

Wycena udziatéw w jednostkach ujmowanych

metodg praw wiasnosci, prowadzacych inwestycje:

Galeria Mtociny w Warszawie,

- Towarowa 22 w Warszawie (w tym pierwsza wycena
budynku B),

Resi4Rent,

Student Space.

Wycena i sprzedaz budynku biurowego React
| w todzi

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

Wycena i realizacja zabezpieczajgcych
instrumentoéw finansowych na waluty obce.

Odsetki od lokat i udzielonych pozyczek.

Dyskonta i odsetki od kredytéw, obligacji
i pozyczek.

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;j.

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 przysztych zyskow pochodzacych
wytacznie z dziatalnosci operacyjnej Grupy.

%

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

Rok obrotowy 2024

Decyzja o podziale zysku za rok obrotowy 2024
podejmowana bedzie w trakcie obrad najblizszego
zwyczajnego walnego zgromadzenia akcjonariuszy,
ktérego jednym z punktow przedmiotu obrad bedzie
m.in. zatwierdzenie sprawozdan finansowych spotki oraz
podjecie uchwat w przedmiocie podziatu zysku.

Propozycja Zarzadu Spétki skierowana do Rady
Nadzorczej i Walnego Zgromadzenia a dotyczaca podziatu
zysku za rok 2024 zostanie podana do publicznej
wiadomosci niezwtocznie po podjeciu przez Zarzad
stosownej uchwaty w tym przedmiocie.

Rok obrotowy 2023

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.

87



Rynki zbytu i zrédta
zaopatrzenia

w materiaty,
towary i ustugi

Rynki zbytu

Wszystkie projekty realizowane w 2024 r. przez Echo
Investment i spétki z Grupy, byly zlokalizowane w Polsce.
Zgodnie ze strategia, Echo Investment wycofato sie

z projektow poza granicami kraju.

Najwieksi kontrahenci Grupy kapitatowej
Echo Investment S.A. w 2024 r.

Wartosé obrotow

Kontrahenci

Gtéwnymi kontrahentami Echo Investment S.A. oraz
spotek z jej Grupy Kapitatowej sg podmioty, z ktérymi
Spotka i Grupa wspdtpracuja przy realizacji projekiow
deweloperskich (wykonawcy i dostawcy). Udziat
kontrahentow mierzony jest wartoscig zawartych transakcji
(kupna lub zlecenia) do przychodow Grupy.

Najwieksi kontrahenci
Grupy Archicom S.A. w 2024 r.

Wartosé obrotow

Kontrahent [min PLN] Kontrahent [min PLNI]
Fabet-Konstrukcje Sp. z o.0. 60,2 Opex S.A. 73,1
Lisala Sp. z o.0. 14,7 Budimex S.A. 43,4
Modzelewski & Rodek Sp. z o.0. 12,9 Fabet-konstrukcje Sp. z o.0. 31,0
Expres-Konkurent Sp.z o.0. 1.8 ZBB Kontrakty Sp. z o.0. 24,1
MGBuilding Griup Sp.z o.o. 10,7

4TEX Magdalena Zigba 10,5

WESTINVEST GESELLSCHAFT FUR INVESTMENT- 9.8

FONDS MBH Sp.zo o

Unimax SA 9.6

Przedsigbiorstwo Budownictwa ogdlnego 9.5

“Kartel” SA

AC Group Sp.z o.o. 8,7
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Klienci Grupy

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

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

Mieszkania na wynajem Resi4Rent — indywidualni
wynajmujacy mieszkania na wiasne potrzeby lub firmy
wynajmujace mieszkania dla swoich pracownikow. Grupa
Echo Investment nie zajmuje sie wynajmem, ale ma

w platformie Resi4Rent 30 proc. udziatéw.

Biurowce — ich nabywcami sg duze, miedzynarodowe
fundusze zarzadzajace aktywami, natomiast najemcami
— zwykle duze i srednie firmy, zarowno polskie, jak

i z kapitatem zagranicznym.

Elastyczne powierzchnie biurowe CitySpace — to oferta
dla matych firm, czesto jednoosobowych dziatalnosci
gospodarczych, ekspertéw i specjalistéw. Z takich biur
korzystaja réwniez srednie i duze firmy, jako rozwigzanie
na krotkotrwate projekty lub przejsciowe — np. do czasu
dostarczenia im docelowej, tfradycyjnej powierzchni
biurowe;j.

Centra handlowe — w tym obszarze naszymi klientami sg
sieci handlowe i ustugowe, ktére wynajmuja powierzchnie
pod swoje placéwki. Podobnie jak w przypadku biurowcoéw,
ostatecznymi nabywcami takich inwestycji sg duze,
miedzynarodowe fundusze zarzgdzajace aktywami
nieruchomosciowymi.

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

Najwieksi klienci, w tym odbiorcy ustug Grupy kapitatowej

Echo Investment S.A. w 2024 r.

Wartosé obrotow

Klient [min PLN]
Volvo Car Poland Sp. z o.0. 13,8
Suntar Sp. zo.0. 8.7
Huramitell Investments Sp. z o.o. 8.4
R4R Warszawa Opaczewska Sp. z o.0. 8,2
Epam Systems (Poland) Sp. z o.0. 7.6
Barcarrota Sp. zo.o. 8.3
Ernst & Young ustugi finansowe Sp. z o.0. 6,5
Aldi Technology Support Sp. z o.o. 6,2
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Zobowiagzania
finansowe Spét
| Grupy

Obligacje

Zobowiazania z tytutu wyemitowanych obligacji
na 31 grudnia 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.
1172022 PLOO17000079 lpopema Securities S.A. 180 000 8.12.2027 WIBOR 6M + marza 4,5%
2172023 PLOO17000087 lpopema Securities S.A. 140 000 24.05.2028 WIBOR 6M + marza 4,5%
41/2024 PLOO17000103 lpopema 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%
6172024 PLOO17000129 lpopema Securities S.A. 200 000  1.08.2029 WIBOR 6M + marza 4,5%

Razem 720 000

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 PLO221800T116 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.

SeriaK 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%
SeriaN 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 PLECHPS00381 DM PKO BP 50000  161.2027 WIBOR 6M + marza 4,0%
Seria S/52 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 w PLN razem 1855 000
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Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych
wyemitowane przez Echo Investment S.A.

Wartosé
nominalna Termin Warunki
Seria Kod ISIN Bank / dom maklerski [PLN] wykupu oprocentowania
31/2023 PLO0O17000095 lpopema Securities S.A. 2710.2028  stata stopa oprocentowania 7,4%

Obligacje w EUR/PLN razem

Wartos¢ obligacji odpowiada niezdyskontowanym
przeptywom pienieznym, bez uwzglednienia wartosci
odsetek. Zmiana warunkow biznesowych i ekonomicznych

nie miata istotnego wptywu na warto$é¢ godziwa
zobowigzan finansowych.

Zmiana stanu zobowigzan
z tytutu obligacji w 2024 r.

Obligacje wykupione
przez Echo Investment S.A.

Obligacje wyemitowane przez Echo Investment S.A. nie sg
zabezpieczone. Wszystkie sg notowane na prowadzonym
przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie
rynku instrumentéw dtuznych pod nazwa Catalyst, na
platformach transakcyjnych prowadzonych przez GPW

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

Wartos$é nominalna

Seria Kod ISIN Data [tys. PLN]
1P/2021 PLOO17000053 27.02.2024 16 113
2/2021 PLOO17000061 27.02.2024 71670
1/2021. PLOO17000046 27.02.2024 12 210
2/2021 PLOO17000061 10.05.2024 100 330
1/2020 PLOO17000012 31.05.2024 70 000
1/2021. PLOO17000046 17.09.2024 182 790
1P/2021 PLOO17000053 22.10.2024 171887
Razem 625 000

Obligacje wykupione
przez Archicom

Wartos¢ nominalna

Seria Kod ISIN Data [tys. PLN]
M6/2022 PLO221800090 23.02.2024 2500
M6/2022 PLO221800090 15.03.2024 58 700
Razem 61200
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Obligacje wykupione
przez Echo Investment S.A.

Wartos¢ nominalna

Seria Kod ISIN Data [tys. EUR]
1E/2020 PLECHPSO00316 23.10.2024 8700
Razem 8700
Obligacje wyemitowane
przez Echo Investment S.A.

Wartos¢ nominalna
Seria Kod ISIN Data emisji [tys. PLN]
41/2024 PLOO17000103 27.02.2024 100 000
S PLECHPS00399 26.02.2024 70 000
S2 PLECHPS00399 20.03.2024 70 000
51/2024 PLOO170001 13.05.2029 100 000
T PLECHPS00415 26.04.2028 60 000
61/2024 PLOO17000129 1.08.2024 200 000
Razem 600 000
Obligacje wyemitowane
przez Archicom S.A.

Wartos¢ nominalna
Seria Kod ISIN Data [tys. PLN]
M9/2024 PLO221800124 1.03.2024 168 000
M10/2024 PLO221800132 19.06.2024 190 000
Razem 358 000

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci spotki Echo Investment S.A. i jej Grupy Kapitatowej za 2024 r.

Q2



Kredyty inwestycyjne

Kredyty inwestycyjne Grupy Echo Investment w 2024 r.

Kwota kredytu
wg umowy [tys.]

Stan

wykorzystania
kredytu [tys.]

Projekt Podmiot Oprocen- Termin
inwestycyjny zaciggajacy kredyt Bank PLN EUR PLN EUR towanie sptaty
Libero, Katowice Galeria Libero - Projekt Santander Bank Polska S.A. | 67 566 60 472 EURIBOR | 31.01.2025

Echo 120 Sp. z. 0.0. Sp.k.  BNP Paribas Bank Polska S.A. 3M + marza
Galeria Mtociny, Berea Sp. z 0.0. Santander Bank Polska S.A. | 43 565 43 565 EURIBOR | 28.03.2029
Warszawa* Erste Group Bank | FirstRand 3M + marza

Bank Limited

Brain Park lill, Echo Arena Sp. z o.o0. PKO BP S.A. | Bank Pekao SA 64 428 60 975 EURIBOR | 30.06.2026
Krakow 3M + marza
Towarowa 22 B* Project Towarowa 22 Sp.  PKO BP S.A. | Bank Pekao SA 31020 5091 EURIBOR | 31.12.2031

z0.0. | T 22 Budynek B 3M + marza

Sp-zo.0. 6000 30| WIBORIM | 3112.2026

+ marza

Projekt Echo 129 Projekt Echo 129 Sp. Bank Pekao S.A. 60 000 35957 EURIBOR | 30.09.2026

z0.0. 3M + marza
Resi4Rent * - | tran-  R4R todz Wodna Sp. ING Bank Slaski S.A. 40 864 39 818 WIBOR 3M |  11.12.2028
sza projektéow z 0.0. | R4R Wroctaw + marza

Rychtalska Sp. z 0.0.
Resi4Rent * - 1 fran- R4R Warszawa Browary ING Bank Slaski S.A. 95 696 93 470 WIBOR 3M | 30.09.2025
sza projektéw - pro- Sp. z 0.0. | R4R Wroctaw + marza
jekty przeznaczone Kepa Sp. z o.0.
do sprzedazy
Resi4Rent* - Il fran- R4R Poznan Szczepanow- Santander Bank Polska S.A. | 69 000 65179 WIBOR 3M | 27.06.2027
sza projektow skiego Sp. z 0.0. | R4R Helaba AG + marza

Warszawa Tasmowa Sp.

z 0.0. | R4R Warszawa

Woronicza Sp. z 0.0. |

R4R Gdansk Kotobrzeska

Sp. z o.0.
Resi4Rent* - 111 R4AR Warszawa Wilanow-  Bank Pekao S.A. | Bank Go- 78 223 60 706 WIBOR M | 29.12.2028
transza projektéw ska Sp. z 0.0. | Pimech spodarstwa Krajowego | BNP + marza

Invest Sp. z 0.0. | M2 Paribas Polska

Hotel Sp. z 0.0. | R4R

Krakow 3 Maja Sp. z o.0. |

R4R RE Wave 3 Sp. z 0.0.
Resi4Rent* - IV M2 Biuro sp. z 0.0. | R4AR  Santander Bank Polska S.A. | 118 301 60 493 201645 | WIBOR 1M | 15.12.2029
transza projektow Wroctaw Park Zachodni Helaba AG + marza

Sp. z 0.0. | R4R RE Wave

4 Sp. z 0.0./R4R Gdansk

Stocznia Sp. z 0.0. | R4R

Krakéw JPII Sp. z o.0. |

R4R t6dz Kilinskiego Sp.

z 0.0.
Resi4Rent* - V tran- R4R Wroctaw Jaworska Il Bank Pekao S.A. | Santander 175 061 51977 WIBOR M | 30.12.2030
sza projektow Sp. z 0.0. | Hotel Gdansk ~ Bank Polska S.A. | BNP Pari- + marza

Zielony Trojkat Sp. z 0.0. | bas Bank Polska S.A.

Hotel Wroctaw Grabi-

szynhska Sp. z 0.0. | Hotel

Krakéw Romanowicza Sp.

z 0.0. | R4R Poznan Nowe

Miasto Sp. z 0.0.
Resi4Rent* - Corpo- R4R Poland sp. z 0.0. Europejski Bank Rozbudowy 22 500 22 500 EURIBOR 1.12.2027
rate Credit Facility i Rozwoju 3M + marza
Razem 583145 | 289 080 | 371644 | 430 235

* Echo Investment ma w projektach 30 proc. udziatéw, w zwiazku z czym prezentuje 30 proc. wartosci kredytow.
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Kredyty inwestycyjne Grupy Archicom

w 2024 r.
Stan
Kwota kredytu | wykorzystania
Projekt Podmiot wg umowy kredytu
inwestycyjny zaciggajacy kredyt Bank [tys. EUR] [tys. EUR] | Oprocentowanie | Termin sptaty
City Forum - City 2 Archicom Nieruchomosci 14 Sp. z 0.o. Bank Pekao S.A. 12 500 12 062 EURIBOR 3M + | 13.11.2028 nie
marza pozniej niz
20.12.2028
Razem 12 500 12 062
Kredyty inwestycyjne zabezpieczone sg 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.
w 2024 r.
Kwota wg umowy Kwota pozostata do sptaty
Bank [tys. PLN] [tys. PLNI] Termin splaty Oprocentowanie
Santander Bank Polska S.A.* ** 90 000 63256 31.06.2025 WIBOR 1M + marza
Alior Bank S.A. 30 000 30 000 8.09.2025 WIBOR 3M + marza
PKOBPS.A.* 75 000 62754 31.10.2025 WIBOR TM + marza
Razem 195 000 156 010
* Dostepna kwota kredytu 31 grudnia 2024 r. pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi 3,0 min zt.
*** Dostepna kwota kredytu 31 grudnia 2024 r. pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi 1,7 min zt.
Linie kredytowe Grupy Archicom
w 2024 r.
Kwota wg
umowy  Kwota pozostata
Bank Podmiot zaciagajacy kredyt [tys. PLN] do sptaty Termin sptaty Oprocentowanie
PKO BP S.A* Archicom S.A. 160 000 383 30.04.2026 WIBOR 3M + marza
Razem 160 000 383

*kredyt w rachunku biezacym. Srodki z Kredytu spotka bedzie przeznacza¢ na finansowanie biezacych zobowiazan wynikajacych z wykonywanej
dziatalnosci grupy kapitatowej Archicom Spoétki Akeyjnej.

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 Gru

Poreczenia finansowe

Grupa Echo Investment nie wykazuje zadnych poreczen
na 31 grudnia 2024 r. oraz zadnych zmian w 2024 r.

Gwarancje wystawione przez Grupe Echo Investment
na 31 grudnia 2024 r. [tys. PLN]

Gwarancje finansowe

Podmiot otrzymuja- Wartosé
Gwarant cy gwarancje Beneficjent [tys. PLN] Termin waznosci Tytutem
Echo - Aurus Sp. z 0.0.  Nobilis - City Space GP  Nobilis Business House 772 31.10.2027 Gwarancja zabezpieczajgca zobowigza-
Sp. zo.0. Sp.K. Sp. z o.0. nia wynikajace z umowy najmu zawartej
28.02.2017 r. Wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Nobilis - City Space GP  Nobilis Business House 557 31.10.2027  Gwarancja zabezpieczajaca zobowigzania
Sp. zo.0. Sp.K. Sp. zo.o. wynikajace z aneksu do umowy najmu.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Projekt Towarowa 22 Miasto stoteczne 13 500 26.06.2034  Gwarancja dotyczaca zrzeczenia sie rosz-
Sp. zo.0. Warszawa czen zwigzanych z planowanym uchwale-
niem miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego rejonu ulicy Twardej.
Archicom Sp. z 0.0. - City One Park Sp. City One Park Sp. 57 Do czasu usuniecia Porozumienie zawarte w miejsce gwarancji
Realizacja Inwestycji z0.0. Z0.0. wad w Budynku B bankowej na zabezpieczenie roszczen
- Sp.K. i podpisaniu na te z Kontraktu budowlanego na realizacje
okolicznosc¢ protokotu  budynku B, ktéra wygasta 9.07.2023 r. Na
potwierdzajacego po- mocy porozumienia zostaty zabezpieczone
wyzszg okolicznosc. roszczenia o usuniecie wad w budynku
City 1 (budynek B).

Razem 14 830
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Gwarancje dobrego wykonania i pozostate

Podmiot otrzymuja- Wartosé
Gwarant cy gwarancje Beneficjent [tys. PLNI] Termin waznosci Tytutem
Echo Investment S.A. Echo Investment S.A. Nobilis Business House 40 000 31.10.2026 Gwarancja jakosci na roboty budowlane
Sp. z 0.0. zwiazane z obiektem biurowym Nobilis we
Wroctawiu.
Echo - SPV 7 Sp. zo.0. M2 Biuro Sp. z 0.0. Santander Bank Polska 44 097 31.12.2027 Zabezpieczenie zobowigzan diuznikow
S.A. z tytutu pokrycia kosztow realizacji inwe-
stycji, ktore przekrocza budzet okreslony
w umowie kredytu.
Echo - SPV 7 Sp. zo.0. R4R Warszawa Wila- Bank Pekao S.A. 19 541 31.12.2029 Zabezpieczenie zobowigzan dtuznikow
nowska Sp. z 0.0. z tytutu pokrycia kosztow realizacji inwe-
stycji, ktore przekrocza budzet okreslony
w umowie kredytu oraz pokrycia odsetek
od transzy budowlane;j.
Echo - SPV 7 Sp.zo.0. R4R Wroctaw Jawor- Bank Pekao S.A. 97 256 31.12.2033 Zabezpieczenie zobowigzan diuznikow
ska Il Sp. z 0.0. z tytutu pokrycia kosztow realizacji inwe-
styciji, ktore przekroczag budzet okreslony
w umowie kredytu oraz pokrycia odsetek
od transzy budowlanej.
Zabezpiecza pokrycie kosztow wzrostu bu-
dzetu. Gwarantujemy dotozenie equity lub
udzielenie pozyczki. Gwarancja wsparta
przez Pimco.
Razem 200 894
Razem gwarancje finansowe, dobrego wykonania i pozostate 215724
Zmiany w strukturze gwarancji wystawionych
przez Grupe Echo Investment w 2024 r.
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; zo0.0. 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.o. Warszawa S.A. cych z wykonania Umowy przektadki
ERGO Hestia S.A. cieptociggu Warszawa, ul. Towarowa 22.
Udzielenie Echo Investment S.A.  Projekt Towarowa 22 Miasto stoteczne 13500  26.06.2034 Gwarancja dotyczaca zrzeczenia sie

Sp. z 0.0.

Warszawa

roszczen zwigzanych z planowanym
uchwaleniem miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego rejonu
ulicy Twarde;.
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Ocena zarzadzania
zasobami
finansowymi

| ocena mozliwosci
realizacji zamierzen
iInwestycyjnych

Dla Echo Investment S.A.

Wskazniki rentownosci

Spadek wskaznika marzy zysku operacyjnego wynika

z wiekszego przyrostu kosztéw wihasnych anizeli
przychodow ze sprzedazy oraz ze wzrostu pozostatych
kosztow operacyjnych wynikajgcych z wyceny udziatow.
Spadek zysku bilansowego netto spowodowany jest poza
wczesniej wspomnianymi czynnikami réwniez przez
mniejsze zyski z tutytu pochodnych instrumentéw oraz

z tytutu réznic kursowych.

Spadki stop zwrotu wynikaja z nizszego zysku netto.

Wartosci wskaznikéw rentownosci

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

Wskaznik marzy zysku bilansowego netto
(zysk netto / przychody ze sprzedazy)

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

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

31.12.2024 31.12.2023
Wskaznik marzy zysku operacyjnego 120,7% 195,9%
Wskaznik marzy zysku bilansowego netto 1,4% 98,7%
Stopa zwrotu z aktywow (ROA) 0.1% 3.9%
Stopa zwrotu z kapitatu wiasnego (ROE) 0,2% 10,4%
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Wskaznik rotacji

Rotacja uwarunkowana jest specyfikg prowadzone;j
dziatalnosci. Ze wzgledu na fakt, ze do zapaséw zalicza
sie nabyte prawa wtasnosci oraz naktady i koszty
budowlane dotyczace realizowanych na sprzedaz
projektéw deweloperskich, cykl ten zawsze bedzie diugi
w poréwnaniu z innymi branzami, np. takimi jak produkcja
doébr szybko zbywalnych.

Rotacja zapaséw w dniach
(zapasy *360 / przychody ze sprzedazy)

Na wzrost rotacji zapaséw miat wptyw znaczny

przyrost zapaséw. W jednostce realizowany jest
jednynie jeden projekt mieszkaniowy z ktérego wynik
bedzie rozpoznawany w przyszlych latach i w zwigzku

z tym wartos$¢ zapaséw do czasu oddania projektu

do uzytkowania bedzie stale rosta i wtedy tez beda
rozpoznane przychody z tutytu sprzedazy tych mieszkan.

Wartosci wskaznikéw rotacji

Rotacja naleznosci krétkoterminowych w dniach
(naleznosci krotkoterminowe *360 / przychody ze sprzedazy)

Spadek rotacji naleznosci wynika z ze zmniejszenia
sie naleznosci krétkoterminowych przy jednoczesnym
wzroscie przychodow ze sprzedazy

Rotacja zobowigzan krétkoterminowych w dniach
(zobowigzania krotkoterminowe z tyt dostaw i ustug *360 /
przychody ze sprzedazy)

Wskaznik rotacji zobowigzan krétkoterminowych pozostat
na prawie niezmienionym poziomie gdyz w podobnym
tempie wzrosty przychody jak réwniez zobowigzania
ktotkoterminowe z tytutu dostaw i ustug

31.12.2024 31.12.2023
Rotacja zapasow w dniach 668 386
Rotacja naleznosci krotkoterminowych w dniach 167 242
Rotacja zobowigzan krétkoterminowych w dniach 101 103

Wskazniki ptynnosci

W 2024 r. zanotowano wzrost wskaznika ptynnosci
biezacej oraz spadki wskanikow ptynnosci szybkiej

i natychmiastowej. Gtéwnie wptyw na to miat przyrost
stanu zapaséw oraz spadek posiadanych srodkéw
pienieznych i ich ekwiwalentow.

Wskaznik biezacy
(aktywa obrotowe / zobowigzania krotkoterminowe)

Wskaznik szybki
(aktywa obrotowe — zapasy) / zobowiazania krétkoterminowe)

Wskaznik natychmiastowy
(8rodki pieniezne / zobowigzania krotkoterminowe)
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Wartosci wskaznikéw ptynnosci

31.12.2024 31.12.2023
Wskaznik biezacy (current ratio) 0,72 0,62
Wskaznik szybki (quick ratio) 0,32 0,42
Wskaznik natychmiastowy (cash ratio) 0,10 0,14

Wskazniki zadluzenia

Poziom wskaznikéw pokrycia majatku trwatego oraz
ogoétem kapitatem wtasnym i ogélnego zadtuzenia

w roku 2024 uksztatowaly sie na podobnym poziomie
jak w roku poprzednim. Wptyw na to miaty niemal
niezmieniony poziom kapitatu wtasnego oraz wzrost
aktywow (inwestycje w jednoskach zaleznych

i wspotkontrolowanych, zapasy).

Wzrost wskaznika zadtuzenia kapitatu wtasnego wynika

z przyrostu wartosci zobowiagzan z tytutu otrzymanych
kauciji i zaliczek.

Wartosci wskaznikéw zadtuzenia

Wskaznik pokrycia majatku kapitatami wtasnymi

(kapitat wiasny / aktywa ogotem)

Wskaznik pokrycia majatku trwatego kapitatami

wiasnymi
(kapitat wiasny / aktywa trwate)

Wskaznik ogolnego zadtuzenia
(zobowigzania ogotem / aktywa ogotem)

Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego
(zobowigzania ogotem / kapitat wiasny)

Wartosci wskaznikéw zadtuzenia 31.12.2024 31.12.2023
Wskaznik pokrycia majatku kapitatami wtasnymi 35,6% 37.8%
Wskaznik pokrycia majatku trwatego kapitatem wtasnym 41,5% 43,8%
Wskaznik ogolnego zadtuzenia 62,1% 60,4%
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego 174,5% 169.9%
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Dla grupy kapitatowej Echo Investment

Wskazniki rentownosci

Poziom marzy zysku operacyjnego nieznacznie zmalat

w stosunku do poziomu z roku 2023. Wynika to

z podobnego poziomu spadkéw zysku operacyjnego
oraz przychoddw ze sprzedazy. Jest to rezultat przede
wszystkim mniejszej liczby przekazan mieszkan, ujemne;j
zmiany wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych.
Spadek wskaznika marzy zysku bilansowego wynika

z opisanego wczesniej spadku zysku operacyjnego

a takze wzrostu kosztow finansowych i matego zysku

z tytutu réznic kursowych.

Stopa zwrotu z aktywow (ROA) zmalata gtéwnie z powodu
spadku zysku nettoj przy jednoczesnym wzroscie wartosci
aktywow.

Spadek wskaznika stopy zwrotu z kapitatu wtasnego (ROE)

spowodowany jest spadkiem zysku netto przy niemal
niezmienionym poziomie kapitatu wtasnego

Wartosci wskaznikéw rentownosci

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

Wskaznik marzy zysku bilansowego netto
(zysk netto / przychody ze sprzedazy)

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

Stopa zwrotu z kapitatu wlasnego ROE
(zysk netto / kapitat wiasny)

31.12.2024 31.12.2023
Wskaznik marzy zysku operacyjnego 10,2% 1.5%
Wskaznik marzy zysku bilansowego netto 1,4% 7.5%
Stopa zwrotu z aktywow (ROA) 0,2% 2,0%
Stopa zwrotu z kapitatu wtasnego (ROE) 0,8% 5,8%

Wskaznik rotacji

Wskazniki rotacji w Grupie uwarunkowane sg specyfika
prowadzonej dziatalnosci, ktéra wigze sie z dtuzszym
cyklem realizacji projektéow w stosunku do innych branz.
Ze wzgledu na fakt, ze do zapasow w Grupie zalicza sie
nabyte prawa wtasnosci, prawa wieczystego uzytkowania
oraz naktfady i koszty budowlane dotyczgce realizowanych
na sprzedaz projektéw deweloperskich, nalezy pamietaé¢
ze cykl ten zawsze bedzie dituzszy w poréwnaniu

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

Rotacja zapaséw w dniach
(zapasy *360 / przychody ze sprzedazy)

Wzrost wskaznika wynika ze znaczenego przyrostu stanu
zapasow (duzo projekiéw w realizacji) przy jednoczesnym
spadku przychodéw ze sprzedazy (mniejsza liczba
przekazanych mieszkan)
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Rotacja naleznosci krétkoterminowych w dniach
(naleznosci krotkoterminowe *360 / przychody ze sprzedazy)

Wzrost tego wskaznika wynika z mniejszego spadku stanu
naleznosci anizeli spadku przychodéw ze sprzedazy.

Rotacja zobowigzan krétkoterminowych w dniach
(zobowigzania krotkoterminowe z tyfutu dostaw i ustug *360 /
przychody ze sprzedazy)

Wzrost wskaznika spowodowany jest przyrostem
zobowigzan krétkoterminowych (naktady na inwestycije)
przy jednoczesnym spadku poziomu przychodéw ze
sprzedazy.
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Wartosci wskaznikéw rotacji

31.12.2024 31.12.2023
Rotacja zapasow w dniach 718 356
Rotacja naleznosci krotkoterminowych w dniach 18 89
Rotacja zobowigzan krotkoterminowych w dniach 103 63

Wskazniki ptynnosci

W 2024 r. zanotowano spadek wszystkich wskaznikow
ptynnosci finansowej. Gtdwnie wptyw na to miat przyrost
stanu zapaséw oraz spadek posiadanych srodkéw
pienieznych i ich ekwiwalentéw przy jednoczesnym
przyroscie stanu zobowiagzan krotkoterminowych.

Wartosci wskaznikéw ptynnosci

Wskaznik biezacy
(aktywa obrotowe / zobowigzania krotkoterminowe)

Wskaznik szybki
(aktywa obrotowe — zapasy / zobowigzania krotkoterminowe)

Wskaznik natychmiastowy
($rodki pieniezne / zobowigzania krotkoterminowe)

31.12.2024 31.12.2023
Wskaznik biezacy (current ratio) 1,48 1,65
Wskaznik szybki (quick ratio) 0,41 0,76
Wskaznik natychmiastowy (cash ratio) 0,24 0,50

Wskazniki zadtuzenia

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

Spadek wskaznika spowodowany jest gtownie przez wzrost
aktywoéw ogotem (przyrost nieruchomoscei inwestycyjnych
oraz nieruchomosci inwestycyjnych w budowie (naktady),
zapasow (naktady na projekty mieszkaniowe) oraz
inwestycji w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych
przedsiewzieciach - wycena T22, domoéw studenckich
oraz projektow rdr oraz wktady wtasne w JV) przy niemal
niezmienionym poziomie kapitatu wiasnego.

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

Spadek tego wskaznika wynika z ze wzrostu aktywoéw
trwatych (naktady budowlane na inwestycje,
przekwalifikowanie City Two z aktywow do sprzedazy na
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nieruchomosci inwestycyjne oraz wzrost wartos$ci udziatu
w spoétkach R4R i StudentSpace)

Wskaznik ogdlnego zadtuzenia
(zobowigzania ogotem / aktywa ogotem)

Wzrost wskaznika wynika z wiekszego przyrostu
zobowigzan (nowe emisje papieréw diuzych i zaciggniecie
kolejnych transz kredytéw inwestycyjnych, wyzsze wptaty
od klientow mieszkaniowych) w stosunku do wzrostu
aktywow ogotem.

Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego
(zobowigzania ogotem / kapitat wtasny)

Wzrost tego wskaznika wynika ze wzrostu zobowigzan

przy niemal niezmiennym poziomie wartosci kapitatu
wtasnego.
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Wskaznik zadluzenia netto
(zadtuzenie bankowe - srodki pieniezne)/(aktywa - Srodki
pieniezne)

Wzrost wskaznika wynika ze spadku posiadanych srodkéw

pienieznych o ktoére sg korygowane zobowigzania
bankowe i aktywa.

Wartosci wskaznikéw zadtuzenia

31.12.2024 31.12.2023
Wskaznik pokrycia majatku kapitatami wtasnymi 29.7% 34,0%
Wskaznik pokrycia majatku trwatego kapitatem wtasnym 53,4% 68,8%
Wskaznik ogolnego zadtuzenia 67,3% 62,7%
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego 226,7% 184,4%
Wskaznik zadtuzenia netto 40,9% 34.9%
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Informacje

o pozyczkac
udzielonych

w 2024 r., w tym
podmiotom
powigzanym

Podstawowe dane o najwiekszych pozyczkach bez odsetek
i odpiséw aktualizujacych w Grupie Echo Investment
na 31 grudnia 2024 r.

Pozyczkodawca Pozyczkobiorca [mlr!n( ‘I;’VI?:E Oprocentowanie  Termin sptaty
Echo - SPV 7 Sp. z 0.0. Echo - Arena Sp. z 0.0. 90,6 WIBOR 3M + marza 3,2% 1.07.2026
Projekt Echo - 129 Sp. z o.0. Echo Investment S.A. 153,7 EURIBOR 3M + marza 4,8% 29.09.2026
Echo Investment S.A. Projekt Echo — 143 Sp. z o.0. 39,0 WIBOR 3M + marza 3,2% 30.06.2025
Echo Investment S.A. R4R Poland Sp. z 0.0. 116.6 marza 6% 31.03.2031
Face2Face — Stranraer Sp. z 0. 0. S.K.A. Fianar Investments Sp. z o0.0. 101,4 WIBOR 3M + marza 3% 31.12.2025
Duze Naramowice — Projekt Echo 111 Sp. Echo - Arena Sp. z o.0. 90,7 WIBOR 3M + marza 3% 1.07.2026
z0.0. S.K.A.

Pudsey Sp. z 0.0. Swanage Sp. z o.0. 70,5 WIBOR 3M + marza 3% 31.12.2025
Echo Investment S.A. R4R Poland Sp. z o.0. 61,5 marza 6% 31.03.2029
Echo — SPV 7 Sp. z o.0. Projekt 139 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. 94,5 WIBOR 3M + marza 3,2% 30.09.2025
Echo — Aurus Sp. z 0.0. React — Dagnall Sp. z 0.0. S.K.A. 40,6 EURIBOR 3M + marza 2,7% 31.03.2029
Echo Investment S.A. Galeria Libero - Projekt Echo 120 Sp. z 0.0. Sp.k. 48,5 WIBOR 3M + marza 3,2% 10.10.2026
Echo Investment S.A. R4R Poland Sp. z 0.0. 45,1 marza 6% 31.03.2030
Echo Investment S.A. R4R Poland Sp. z 0.0. 35,2 marza 6% 30.09.2026
Midpoint 71-Grupa Echo Sp.zo0.0.S.K.A. Fianar Investments Sp.zo.o. 477 WIBOR 3M+marza 3,0% 30.06.2025
DKR Echo Investment Sp.zo.o. Villea Investments Sp.zo.o. 37,0 WIBOR 3M+marza 3,0% 31.12.2025
Echo-Aurus Sp.zo.o. Strood Sp.zo.o. 46,8 WIBOR 3M+marza 3,2% 31.12.2025
Projekt Naramowice-Grupa Echo Elektrownia Re Sp.zo.o. 53,5 WIBOR 3M+3,0% 31.12.2025
Sp.zo.0.S.K.A.

Archicom S.A. Projekt Echo-143 Sp.zo.o. 55,7 WIBOR 3M+3,2% 30.06.2025
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Podstawowe dane o najwiekszych pozyczkach bez odsetek
i odpiséw aktualizujacych w Grupie Archicom

na 31 grudnia 2024 r.

Kwota
Pozyczkodawca Pozyczkobiorca [mIn PLNI] Oprocentowanie  Termin sptaty
Archicom S.A. Archicom Warszawa 2 Spzoo 1249 WIBOR 3M + marza 3,5% 31.12.2028
Archicom S.A. Projekt Browarna Spzoo 949 State 8% 31.12.2030
Archicom S.A. Archicom todz 1 Spzoo (daw. Akod?) 94,6 WIBOR 3M + marza 3,5% 31.12.2027
Archicom S.A. Archicom Nieruchomosci 14 Spzoo Warszawa 2 Spzoo 89.9 WIBOR 3M + marza 3,5% 31.03.2029
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Umowy z firma
audytorska

Do badania jednostkowych sprawozdan finansowych
Echo Investment oraz skonsolidowanych sprawozdan
finansowych Grupy Kapitatowej Echo Investment w latach
2024-2025 Rada Nadzorcza Spotki, po rekomendaciji
Komitetu Audytu, wybrata Pricewaterhousecoopers Polska
Sp. z 0.0. Audyt Sp.k. z siedzibg w Warszawie przy ul.
Polnej 11, wpisang na liste firm audytorskich pod nr 144.
Umowa z audytorem zostata zawarta przez Zarzad, na
podstawie upowaznienia od Rady Nadzorczej.

Zarzad Echo Investment S.A. informuje, ze wybér firmy
audytorskiej przeprowadzajgcej badanie rocznego
sprawozdania finansowego zostat dokonany zgodnie

z przepisami polskiego prawa, w tym na podstawie
obowiagzujacej polityki i procedury wyboru i firmy
audytorskiej uchwalonej przez Komitet Audytu w dniu 15
wrzesnia 2022 .

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

sprawozdania finansowego zgodnie z obowigzujacymi
przepisami, standardami wykonywania zawodu i zasadami
etyki zawodowe;j.

Echo Investment S.A. przestrzega obowigzujacych
przepiséw zwigzanych z rotacjg firmy audytorskiej

i kluczowego biegtego rewidenta oraz obowigzkowymi
okresami karenciji. Echo Investment S.A. posiada polityke
w zakresie wyboru firmy audytorskiej oraz polityke

w zakresie $wiadczenia na rzecz emitenta przez firme
audytorska, podmiot powigzany z firmg audytorska lub
czlonka jego sieci, dodatkowych ustug niebedacych
badaniem, w tym ustug warunkowo zwolnionych z zakazu
$wiadczenia przez firme audytorska. Polityka i procedura
wyboru firmy audytorskiej oraz Polityka zakupu ustug

nie audytowych sg dostepne na stronie internetowej
spotki w zaktadce Relacje inwestorskie / Strategia i tad
korporacyjny i zostaly przyjete uchwatami Komitetu
Audytu z dnia, odpowiednio, 15 wrzesnia 2022 r. oraz

2 lutego 2023 r.

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

Tytut

Kwota [PLN]

Dodatkowe badanie jednostkowego sprawozdania finansowego za | potrocze 2024 .

Badanie jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2024 r.

Badanie skonsolidowanego o$wiadczenia o zréwnowazonym rozwoju Grupy Kapitatowej Echo Investment za 2024 rok

Badanie sprawozdania z wynagrodzen Grupy Kapitatowej Echo Investment za 2024 r.

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

Badanie skonsolidowanego o$wiadczenia o zréwnowazonym rozwoju Grupy Archicom za 2024 rok

Badanie sprawozdania z wynagrodzer Archicom za 2024 r.

Razem
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Sktad Grupy
Kapitatowej

W sktad Grupy Kapitatowej na 31 grudnia 2024 r.
wchodgzity 151 spotki zalezne, konsolidowane metoda petng
oraz 58 spotek wspotzaleznych, konsolidowanych metoda
praw wiasnosci.

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

i zapewnia srodki 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 —
poprzez DKR Echo Investment Sp. z 0.0. — jest gtéwnym
akcjonariuszem Archicom S.A., w ktérym na 31 grudnia
2024 r. posiadato 74,04%. akcji uprawniajacych do
76,53% gtoséw na WZA. Echo Investment S.A. konsoliduje
metoda petng wszystkie spotki grupy Archicom S.A.

W dniu publikacji sprawozdania finansowego, 1j. 27 marca
2025 r., Echo Investment S.A. bezposrednio i posrednio
— poprzez DKR Echo Investment Sp. z o.0., podmiot

w 100%. zalezny - jest gtéwnym akcjonariuszem Archicom
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S.A., posiadajac akcje dajgce 74,04%. udziat w kapitale
zaktadowym oraz uprawniajgce do 76,53% gtosow na
WZA Archicom S.A.

W Grupie Echo Investment znajduje sie spotka Echo
Investment ACC — Grupa Echo Sp. z o.0. Sp. k., ktéra
dziata jako centrum ksiegowe i rozliczeniowe dla
wiekszosci spotek z Grupy.

W ramach spotek wspotzaleznych Grupa posiada
mniejszosciowe udziaty we wspolnych przedsiewzieciach
— przede wszystkim w spotkach bedacych wtascicielami
gotowych, budowanych lub projektowanych inwestyc;ji

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

Szczegotowe informacje o sktadzie Grupy Kapitatowej
i zmianach w 2024 r. znajduja sie w Skonsolidowanym
Sprawozdaniu Finansowym Grupy Echo Investment za
2024 r. w czesci 3 ,,Grupa Echo Investment”.
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Pozostate ujawnienia
wymagane przez
przepisy prawa

Sezonowos¢ lub cyklicznosé
dziatalnosci

Dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej obejmuje kilka segmentow
rynku nieruchomosci. Ksiegowanie sprzedazy

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

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

Istotne postepowania sagdowe,
arbitrazowe lub przed organem
administracji publicznej

Od 1 stycznia do 31 grudnia 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, ktérych
wartos¢ stanowi co najmniej 10% kapitatéw wiasnych
Spotki.

Umowy zawarte pomiedzy
akcjonariuszami

Spotka nie posiada zadnych informacji na temat
znaczacych dla jej dziatalnosci uméw zawartych w 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 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 2024 r. na
realizacje prognoz finansowych

31 grudnia 2024 r. Echo Investment S.A. opublikowato
prognoze zobowigzan finansowych.

Zmiany w podstawowych zasadach
zarzadzania

W 2024 r. nie nastagpity istotne zmiany w podstawowych
zasadach zarzadzania Spotka i Grupa.

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

Spotce nie sg znane umowy w wyniku ktérych moga
w przysztosci nastgpi¢ zmiany w proporcjach posiadanych
akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy.
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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 pkt.
3.11 ,Wynagrodzenie Zarzadu i Rady Nadzorczej”.
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ak zarzagdzamy
ryzykiem

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

Zarzadzanie ryzykiem jest integralng czescig prowadzenia dziatami nadzoruje proces zarzadzania ryzykiem poprzez

Strategii Rentownego Wzrostu i zapewnia osiggniecie tworzenie, wdrazanie i analize systeméw i procedur
zaktadanych celow grupy Echo Investment. Stosowane kontrolnych odpowiadajacych identyfikowanym
procedury zarzadzania ryzykiem obejmujg identyfikacje ryzykom. Proces jest wspierany poprzez Dziat Audytu
ryzyk, ich ocene, zarzadzanie i monitorowanie. Za Wewnetrznego, ktéry w ramach prowadzonych dziatar
catosciowe zarzadzanie ryzykiem odpowiada Zarzad dokonuje okresowej oceny funkcjonowania systemu
Echo Investment S.A., we wspédtpracy z Rada Nadzorcza zarzadzania ryzykiem i kontroli wewnetrznej oraz ocenia
i Komitetem Audytu. Zarzad przy wsparciu dyrektorow efektywnos¢ funkcjonujgcych procedur kontrolnych
oraz managerow zarzadzajacych poszczegolnymi adresujacych istotne czynniki ryzyka.

Ryzyka strategiczne i biznesowe

Ryzyko

Sposob zarzadzania ryzykiem i przewagi konkurencyjne Echo Investment

Ryzyka z zakresu zatozen i celéw strategicznych

 Ryzyko niezrealizowania celow strategicznych,

« Wymuszona niekorzystna zmiana zatozen i celow
strategicznych,

« Niejednolite, nierealne zatozenia i cele strategicz-
ne.

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

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

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

Ryzyko zwigzane z bankiem ziemi

« Silna konkurencja,

» Wysokie oczekiwania cenowe,

» Ograniczona podaz dobrze przygotowanych
nieruchomosci.

» Wtasny dziat zakupow gruntow,

« Scista wspotpraca z renomowanymi brokerami i posrednikami,

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

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

Ryzyko nieosiggniecia zakladanego poziomu

sprzedazy mieszkan

« Ograniczenie dostepu do finansowania dla klien-
téw indywidualnych,

« Silna konkurencja na rynkach lokalnych,

« Niedopasowana do popytu oferta mieszkan.

» Negatywne zmiany cen na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych

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

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

« Stata analiza najnowszych frendow na rynku mieszkaniowym w oparciu o raporty branzowe oraz
wiasne badania preferenciji klientéw,

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

« Prowadzenie sprzedazy mieszkan w oparciu o wtasne zespoty sprzedazowe,

« Etapowa realizacja inwestycji,

» Wieloletnie doswiadczenia Grupy z kilku lokalnych rynkéw mieszkaniowych.

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

Ryzyko

Sposob zarzadzania ryzykiem i przewagi konkurencyjne Echo Investment

Ryzyko nieosiggniecia zaktadanego poziomu

wynajmu powierzchni biurowej i handlowej

« Silna konkurencja na lokalnych rynkach handlo-
wych,

« Ograniczenie ekspansji firm handlowych,

« Ograniczenie zapotrzebowania na powierzchnie
biurowa ze strony potencjalnych najemcow,

« Nieprawidtowo skonstruowana oferta biurowa
lub handlowa,

» Rosngce oczekiwania najemcow odnosnie stan-
dardow wykonczenia obiektow lub wysokosci
zachet.

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

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

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

» Witasne duze zespoty leasingowe,

« Wspotpraca z wszystkimi znaczacymi brokerami i posrednikami wynajmu,

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

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

Ryzyka zwigzane z sprzedaza projektow biuro-

wych i handlowych

» Wysoka konkurencja na rynku gotowych
inwestycji komercyjnych,

» Wysokie wymagania potencjalnych inwestoréw
wobec produktu i sprzedajacego,

« Ograniczony popyt na nieruchomosci
komercyjne,

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

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

« Duze doswiadczenie rynkowe,

« Rozlegte kontakty na swiatowych rynkach nieruchomosci,

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

« Elastyczne i innowacyjne podejscie do umow z potencjalnymi kupujacymi,

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

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

Ryzyka zwigzane ze wspétpraca z wykonawca-

mi i podwykonawcami

« Ryzyko upadtosci kontrahenta,

« Ryzyko opdznien w pracach,

« Ryzyko nienalezytej jakosci dostarczonych prac,

« Ryzyko wzrostu cen materiatow i wykonawstwa,

« Ryzyko wystepowania roszczen i sporow
sgdowych z wykonawcami.

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

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

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

« Zabezpieczenia prawne stosowane w zawieranych umowach o wykonawstwo,

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

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

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

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

Ryzyko zmian szacunkéw w zakresie projektow

deweloperskich

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

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

» Ograniczona powtarzalnos$c projektow.

« Wewnetrzne zespoty specjalistéw dla wszystkich kluczowych etapéw procesu deweloperskiego
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 zwiazane z niska
powtarzalnoscig realizowanych projektéw,

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

« Zawieranie umoéw ryczattowych z gwarancja niezmiennej ceny.

Ryzyko wypadkéw przy pracy

i innych zagrozen

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

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

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

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

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

Ryzyko

Sposdb zarzadzania ryzykiem i przewagi konkurencyjne Echo Investment

Ryzyko zmian wysokosci stép procentowych

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

Ryzyko kredytowe

« Stosowanie procedur pozwalajacych ocenic¢ wiarygodnosc kredytowa klientéw, najemcow i dostaw-
cow,

« Zabezpieczenia w postaci kaucji i gwarancji dla najemcoéw,

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

Ryzyko walutowe

« Hedging naturalny — zacigganie kredytow na finansowanie projektow w EUR, ktore jest rowniez
gtowna waluta transakcji najmu i sprzedazy nieruchomosci komercyjnych w Polsce, finansowanie
dziatalnosci mieszkaniowej i budowlanej w polskich ztotych, ktore sa gtowna walutg zawieranych
kontraktow budowlanych i sprzedazy mieszkan,

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

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

Ryzyko utraty ptynnosci Spoétki lub spétek

z Grupy

« Brak dostepu do finansowania zewnetrznego,

« Zachwianie rownowagi miedzy naleznosciami
a zobowigzaniami,

« Istotne zaktocenia przeptywow pienieznych.

« Staty monitoring prognozowanych i rzeczywistych przeptywow 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 wspdtpracy z firmami spoza
grupy Echo Investment,

« State monitorowanie naleznosci i zobowiagzan,

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

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

Ryzyka prawne i regulacyjne

Ryzyko

Sposdb zarzadzania ryzykiem i przewagi konkurencyjne Echo Investment

Ryzyko zwigzane z procedurami

administracyjnymi

« Ryzyko zmian prawa,

« Ryzyko zwigzane z interpretacyjnymi przepisow
lokalnych i ogolnokrajowych,

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

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

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

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

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

« Zatrudnianie doswiadczonych specjalistéw z zakresu planowania i procedur administracyjnych,

« Szczegodtowa analiza prawno-administracyjna przed zakupem dziatki,

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

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

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

Ryzyka zwigzane z wprowadzeniem nowych

przepiséw prawnych oraz zmianami istniejacych

przepisow

 Ryzyko niedostosowania sie do nowych regulacji
w odpowiednim terminie,

« Zmiana inferpretacji wczesniejszych przepisow,

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

« Ryzyko wzrostu obcigzen zwigzanych
z zapewnieniem zgodnosci z przepisami.

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

« Stata analiza potencjalnego wptywu nowych rozwiazan 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 rozwiagzan prawnych stosowanych w krajach rozwinietych (przede wszystkim Unii Europej-
skiej i USA).
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Ryzyka prawne i regulacyjne

Skomplikowany i zmienny system podatkowy

 Ryzyko braku zgodnosci z nowymi zmianami
w przepisach podatkowych,

« Rozbiezna praktyka interpretacyjna organéw
podatkowych i rozbiezne orzecznictwo,

« Wzrost obcigzen podatkowych oraz zapewniania
zgodnosci z przepisami podatkowymi.

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

Ryzyka makroekonomiczne

Ryzyko

Sposob zarzadzania ryzykiem i przewagi konkurencyjne Echo Investment

Ryzyko niekorzystnych zmian na rynku
nieruchomosci
« Cyklicznos¢ rynku nieruchomosci,

 Ryzyko wstrzymania finansowania zewnetrznego.

« Wczesne wynajmowanie projektéw komercyjnych i ich szybka

sprzedaz po wybudowaniu,

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

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

« State utrzymywanie wysokiego poziomu gotéwki i dostepnych limitéw kredytowych,

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

« Dostosowywanie tempa i harmonogramu realizacji projektéw do warunkow rynkowych,

« Etapowanie inwestycji.

Ryzyko niekorzystnych zmian wskaznikéw ko-
niunktury gospodarczej

« Ostabienie tempa wzrostu gospodarczego,

» Wzrost bezrobocia,

« Spadek konsumpcji,

» Wzrost inflacji.

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

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

« Stata analiza zachowan oraz potrzeb konsumentow i klientow.

Ryzyka IT

Ryzyko

Sposob zarzadzania ryzykiem i przewagi konkurencyjne Echo Investment

Cyberbezpieczenstwo

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

« Funkcjonujace wewnetrzne standardy bezpieczenstwa IT,

« Wymaganie spetnienia standardow bezpieczenstwa Echo przez dostawcdéw rozwigzan IT,

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

« Prowadzenie cyklicznych wewnetrznych kampanii informacyjnych z zakresu cyberbezpieczenstwa
oraz cyklicznych testow z zakresu bezpieczenstwa infrastruktury i aplikacji IT.
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CZESC 2
Oswiadczenie
Zarzadu




Oswiadczenie Zarzadu

Zarzad Echo Investment S.A. oswiadcza, ze wedle swojej najlepszej wiedzy, Roczne
Sprawozdanie Finansowe spétki Echo Investment S.A. i Grupy Kapitatowej za 2024 r. i dane
porownywalne zostaly sporzadzone zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci

i odzwierciedlajg w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkows i finansowg Spétki
i Grupy oraz ich wynik finansowy.

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

Zarzad Echo Investment S.A. oswiadcza, ze podmiot uprawniony do badania sprawozdan
finansowych, dokonujacy badania rocznego jednostkowego sprawozdania finansowego oraz
przegladu rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2024 rok zostat wybrany
zgodnie z przepisami prawa. Podmiot ten oraz biegli rewidenci dokonujacy badania tego
sprawozdania spetniali warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii o badanym rocznym
jednostkowym sprawozdaniu finansowym oraz raporcie z przegladu rocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i normami zawodowymi.

Sa przestrzegane obowiazujgce przepisy zwigzane z rotacjg firmy audytorskiej, kluczowego
biegtego rewidenta oraz okresami karencji. Emitent posiada polityke w zakresie wyboru firmy
audytorskiej oraz polityke swiadczenia na rzecz emitenta przez firme audytorskg dodatkowych
ustug niebedacych badaniem, w tym ustug warunkowo zwolnionych z zakazu swiadczenia przez
firme audytorska.

Oswiadczenie na temat
informaciji niefinansowych

Zarzad Echo Investment S.A. oswiadcza, ze zgodnie art. 63 Ustawy z dnia 6 grudnia 2024

r. o zmianie ustawy o rachunkowosci, ustawy o biegtych rewidentach, firmach audytorskich

oraz nadzorze publicznym oraz niektérych innych ustaw, Grupa Echo Investment oraz

jednostka dominujagca — Echo Investment S.A. publikuja sprawozdanie dotyczace informaciji
niefinansowych za 2024 r., bedace integralng czescig sprawozdania z dziatalnosci, w tym samym
terminie, co roczne sprawozdania finansowe. Sprawozdanie jest dostepne na stronie internetowej
Echo Investment www.echo.com.pl w zaktadce relacje inwestorskie — zrownowazony rozwdj
oraz w zaktadce ESG.

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

zostat podpisany
kwalifikowanym
podpisem

- elektronicznym
Kielce, 26 marca 2025 r.
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