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List do Akcjonariuszy,
Partneréw i Klientéw

Szanowni Akcjonariusze, Partnerzy i Klienci,

z przyjemnoscia prezentuje Panstwu raport finansowy
Grupy Echo Investment za trzy kwartaty 2024 r.,

w ktorych konsekwentnie wzmacnialiSmy naszg pozycje
w strategicznych obszarach dziatalnosci i weszli$my na
nowy rynek akademikéw.

Obserwujemy juz ozywienie na rynku inwestycyjnym

i z optymizmem patrzymy w przysztos¢. Widzimy, ze
oczekiwania deweloperow i inwestorow coraz czesciej
zblizajg sie do siebie, co w potaczeniu ze spadkiem
stép procentowych, bedzie przektada¢ sie na wieksza
aktywnosc¢ inwestycyjng — dotyczy to takze wybranych
nieruchomosci komercyjnych z naszego portfela, co
potwierdza podpisana w listopadzie br. warunkowa
umowa sprzedazy budynku biurowego React w todzi
za 32,5 min euro.

Dobre wyniki sprzedazy

Kontynuujemy realizacje ambitnej strategii rozwoju
spotki Archicom, umacniajac jej pozycje jako wiodacego,
ogolnopolskiego dewelopera mieszkaniowego. Po Il
kw., faczna liczba mieszkan sprzedanych przez Archicom
w tym roku wzrosta do 1471. Wyniki sprzedazy w samym
tylko Il kw. byly rekordowe: 589 mieszkan i wzrost 19%
rok do roku. W segmencie premium, w ciggu zaledwie
pieciu miesiecy sprzedalismy okoto 30% apartamentow
M7 w projekcie Towarowa22.

W trzech kwartatach 2024 r. wprowadzilismy do
sprzedazy tacznie 2 784 mieszkan w 11 projektach.
Obecnie budujemy ponad 4 500 mieszkan, a tylko w Il
kw. br. otrzymali$my pozwolenia na budowe kolejnych
894: w Warszawie, todzi, Wroctawiu oraz — po raz
pierwszy w naszej historii — w Katowicach. W przysztym
roku nasza roczna sprzedaz przekroczy 3 000 mieszkan
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Resi4Rent liderem, StudentSpace rosnie

Nasza dziatalno$¢ w segmencie living nabrata tempa
wraz z rozpoczeciem budowy dwéch akademikow
StudentSpace w Krakowie, w ramach wspdélnego
przedsiewziecia Echo Investment, Signal Capital Partners
oraz Griffin Capital Partners. Powstaje w nich 1200
wygodnych miejsc do nauki i odpoczynku — beda
gotowe w lll kw. przysziego roku. Do wrzesnia 2026
roku dostarczymy kolejne 2 OO0 pokoi dla studentéw

w Warszawie i Krakowie, szybko zblizajac sie do pozycji
lidera rynku.

Resi4Rent pozostaje najwigksza firma w sektorze PRS

w Polsce. Na poczatku przysziego roku w ramach
platformy bedziemy oferowac tgcznie ponad 6 00O lokali
na wynajem w 21 lokalizacjach w 6 najwiekszych miastach
w kraju. W fazie budowy lub projektowania mamy okoto

5 500 mieszkan PRS. Do 2026 r. planujemy posiadaé

w portfelu tacznie 10 000 ukonczonych lokali.

Dobre wyniki leasingu biur i odwiedzialnosci
w obiektach handlowych

Z powodzeniem pracujemy nad wynajmem
nowopowstajgcych projektéw ,destination” — tylko w Il
kw. br. podpisalismy umowy najmu lub listy intencyjne na
okoto 12 800 mkw. powierzchni biurowej i handlowej.

Rynek najemcy pozostaje silny, a my widzimy duzy popyt
na nasze budynki — te, ktére ukoniczylismy, sg w petni
wynajete, a kolejne odpowiedzag na luke podazowa

w 2025 roku.

W Warszawie trwa budowa Office House, w ktérym
mozemy pochwali¢ sie wynajeciem juz okoto 70%



powierzchni. We Wroctawiu realizujemy pierwszy etap
Swobodna SPOT, a w Krakowie kolejny miastotwoérczy
projekt WITA.

Nasz operator powierzchni elastycznych CitySpace oferuje
juz tacznie 3 747 stanowisk pracy w 11 lokalizacjach.

Nasze nieruchomosci handlowe — Galeria Mifociny

oraz Libero Katowice moga pochwali¢ sie blisko 100%
wynajeciem. Obroty pierwszego centrum w poréwnaniu
z tfrzecim kwartatem 2023 r. wzrosty o 1% r/r,

a drugiego 3%.

Sytuacja finansowa

Wsréd istotnych wydarzen w Il kw., ktére potwierdzaja
wysokg ocene potencjatu naszych projektéw, warto
wspomnie¢ umowa kredytowg zawartg z Bankiem Pekao
S.A. i Santander Bank Polska S.A., na mocy ktdrej,

wraz z AFIl Europe, otrzymalismy kredyt budowlano-
inwestycyjny w wysokosci 103,4 min EUR na realizacje
budynku Office House.

W trzech kwartatach 2024 r. wprowadzilismy do obrotu
gietdowego i rozpoczeli§my notowania kolejnych serii
obligacji Echo Investment dla inwestoréw indywidualnych
o tacznej wartosci 200 min zt oraz zt oraz obligacje
Archicomu dla inwestoréw instytucjonalnych o tacznej
wartosci 358 min zt.
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W biezgcym roku wyemitowalismy rowniez obligacje do
inwestoréw instytucjonalnych w kwocie 400 min zt w celu
wydtuzenia o 5 lat zapadalnosci papierow majacych
termin wykupu w 2024 i 2025. W kolejnych latach
wykorzystamy czes$é¢ wptywow ze sprzedazy aktywow
komercyjnych, aby zmniejsza¢ zadtuzenie Grupy ponizej
naszego diugoterminowego celu wynoszacego 30%.

Srodki pozyskane w drodze emisji wspieraja nasze plany
rozwojowe wraz z wysokim stanem gotowki w Grupie,
ktoéry na koniec trzeciego kwartatu br. wyniost 469 min zt.

Po Il kw. 2024 r. taczna warto$¢ naszych aktywéw wynosi
6,6 mid zt.

Zapraszam Paristwa do szczegdtowego zapoznania sie

z wynikami za Il kw. 2024 r. oraz naszym osiggnieciami
w tym okresie.

Z powazaniem,

MWy

Nicklas Lindberg

Prezes Echo Investment



Grupa Echo Investment
— wiodacy uczestnik sektora
nieruchomosci w Polsce

Grupa Echo Investment to jedyny polski podmiot
z tak szerokim doswiadczeniem na najwiekszym
rynku nieruchomosci w Europie Srodkowo-
Wschodniej. Odpowiada za catosé procesu
inwestycyjnego zwigzanego z realizacjg projektéw
deweloperskich. Grupe tworzy tacznie blisko
200 spotek zaleznych i wspotzaleznych, w tym
Archicom, ktéry w 2023 r. przejat wszystkie
kompetencje Grupy w obszarze biznesu
mieszkaniowego, platforma Resi4Rent oferujaca
ustuge mieszkann w abonamencie, platforma
akademikow StudentSpace oraz CitySpace
dziatajagce w segmencie biur elastycznych. Pod
marka Echo Investment prowadzone sg operacje
w sektorze biurowym i retail, a takze realizacja
wielofunkcyjnych projektow ,destinations”.

Rozwéj w oparciu o strategie
zrébwnowazonego wzrostu

Dziatalnos¢ Grupy Echo Investment przyczynia sie
do rozwoju sektora budownictwa i nieruchomosci
w Polsce, ktérego wielkos¢ wraz z branzami
kooperujagcymi szacowana jest na co najmniej 10
proc. PKB. Dzieki technologicznym innowacjom
oraz rozwigzaniom ekologicznym wprowadzanym
w projektach Grupy, ma ona realny wptyw

na podnoszenie jakosci zycia w Polsce oraz
konkurencyjnosci gospodarki w wymiarze
krajowym i lokalnym.

Pomimo zmiennego otoczenia
makroekonomicznego, w pierwszej potowie 2024
r. Grupa z powodzeniem korzystata z powrotu
rynku mieszkaniowego na sciezke wzrostu, a takze
ze stabilnego zapotrzebowania na nowoczesne
biura. Wybory kupujacych i najemcow,
ksztattowane przez zmiane stylu zycia i pracy —
wiekszg mobilnosé, prace hybrydows i zwrot ku
rozwigzaniom bezpiecznym dla srodowiska i ludzi,
pozytywnie wptywaty na popyt.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za trzeci kwartat 2024 r.

Trzy kwartaty 2024 r.
w liczbach

W trzecim kwartale Echo i Archicom zawarly
przedwstepnych i deweloperskich. W rece
klientéw trafity klucze do

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

Nowa platforma StudentSpace pracuje nad
stworzeniem w nowoczesnych
i ekologicznych akademikach

Trwa budowa okoto
w Warszawie, Wroctawiu,
todzi i Krakowie.

W trosce o zrownowazony 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 rozwaoj miast.
Budynki wyrdzniajg sie pod wzgledem rozwigzan
prosrodowiskowych, w tym w zakresie ograniczania
sladu weglowego, co jest jednym z gtéwnych
zatozen strategii ESG Grupy.

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

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

1996 rok

Debiut Echo Investment
na GPW

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Grupy

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

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 sWIG80, oraz indeksu branzowego — WIG-
Nieruchomosci. Miejscem prowadzenia dziatalnosci

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

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

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

Stan sredniomiesigcznego zatrudnienia w Grupie Echo
Investment na 30 wrzes$nia 2024 r. wynosit 626 oséb,
w przeliczeniu na petne etaty.

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

Nicklas
Lindberg

Prezes

Maciej
Drozd

Wiceprezes
ds. finansowych

Rafat
Mazurczak

Cztonek Zarzadu
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Artur
Langner

Wiceprezes

Matgorzata
Turek

Cztonek Zarzadu
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Rada Nadzorcza

Noah M.
Steinberg

Przewodniczacy

Margaret
Dezse

Niezalezny Czionek
Rady Nadzorczej
Przewodniczaca
Komitetu Audytu

Maciej
Dyjas

Czlonek Rady
Nadzorczej

Bence
Sass

Czlonek Rady
Nadzorczej
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Tibor
Veres

Wiceprzewodniczacy

Stawomir
Jedrzejczyk

Niezalezny Czfonek
Rady Nadzorczej
Wiceprzewodniczacy
Komitetu Audytu

Péter
Kocsis

Czlonek Rady
Nadzorczej

Nebil
Senman

Czlonek Rady
Nadzorczej
Cztonek Komitetu
Audytu
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Strategia
Rentownego Wzrostu

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

Pozycja lidera

Duze wielofunkcyjne
projekty

Dziatalnos¢
deweloperska

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

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

Przyjeta strategia zaktada skupienie
sie na dziatalnosci deweloperskiej,

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

do czotowki deweloperéw zarowno
w segmencie mieszkaniowym, jak

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

jednostkowa cena jest nizsza

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

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

w budowie.
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Polska

Wspotpraca ze
sprawdzonymi
partnerami

&

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

i zasady funkcjonowania. Skupiamy

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

realizacje inwestyciji i ogranicza ryzyka.

Echo Investment inwestuje wspdlnie
z partnerami w projekty wymagajace

Raport finansowy Echo Investment S.A. za Ill kwartat 2024 r.

sie na realizowaniu projekiéw

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

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

a jego partnerami sg dyskutowane

i aprobowane przez Rade Nadzorcza.

14



Model biznesowy

T

Marketing

Wynajem,

aktywne zarzadzanie
nieruchomosciami

Budowa

<]

Pozwolenia,
projekt architektoniczny

Zakup dziatek

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

administracyjnych, organizacje finansowania, nadzér nad

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

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

przypadkéw poprzez zalezne od siebie spotki celowe.

Podstawowa dziatalno$¢ Grupy Echo Investment dzieli sie

na nastepujace segmenty:

Raport finansowy Echo Investment S.A. za Ill kwartat 2024 r.

komercyjnymi

S

Sprzedaz

(61

Gotowka

%

Dywidenda

1. budowa i sprzedaz lokali mieszkalnych,

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

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

4. swiadczenie ustug dla innych podmiotow, m.in. dla
ResidRent czy StudentSpace (generalny wykonawca,
inwestor zastepczy, wynajem, konsulfing 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.

15



Wybrane dane
finansowe Grupy

Skonsolidowane dane
finansowe Grupy

w tys. PLN w tys. EUR
stan na stan na stan na stan na
30.09.2024 30.09.2023 30.09.2024 30.09.2023

Przychody ze sprzedazy 806 788 650 544 187 529 142124
Zysk operacyjny 57138 99 932 13 281 21832
Zysk (strata) brutto 51748 85 297 12028 18 635
Zysk za rok obrotowy przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujace;j 2014 33187 468 7250
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjne;j (398 629) (318 990) (92 657) (69 690)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (272 149) 19172 (63 258) 26 035
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 325 472 (M5 19) 75 652 (25 150)
Przeptywy pieniezne netto, razem (345 3006) (314 937) (80 263) (68 804)
Aktywa razem 6 648 270 6198 419 1553 661 1337134
Kapitat wtasny przypisany akcjonariuszom jednostki dominujacej 1692 049 1748187 395 422 377122
Zobowigzania dtugoterminowe 2776 866 2 030 636 648 937 438 052
Zobowigzania krotkoterminowe 1850 499 2196 148 432 451 473757
Liczba akcji 412 690 582 412 690 582 412 690 582 412 690 582
Zysk (strata) na jedng akcje zwykia 0,00 0,08 0,00 0,02
Wartosc¢ ksiegowa na jedng akcje 4,10 4,24 0,96 0,91

Zastosowany kurs euro

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

Kurs obowigzujacy na ostatni dzien okresu
sprawozdawczego:

— 4,2791 zi/euro na 30 wrzesnia 2024 r.,
— 4,6356 zt/euro na 30 wrzesnia 2023 r.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za Ill kwartat 2024 r.

Sredni kurs w okresie, obliczony jako $rednia
arytmetyczna kurséw obowigzujgcych na ostatni dzien
kazdego miesigca w danym okresie:
- 4,3022 zit/euro

w okresie 1 stycznia 2024 r. — 30 wrzesnia 2024 r.,
- 4,5773 zt/euro

w okresie 1 stycznia 2023 r. — 30 wrzes$nia 2023 .
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Segmenty Grupy

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

— struktura segmentowa

stan na 30 wrzesnia 2024 r.

[tys. PLNI]
Nieruchomosci
Razem Mieszkania Resi4Rent| Student Space komercyjne
Aktywa
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 80 316 78 440 - - 1876
Rzeczowe aktywa trwate 72736 46 054 - - 26 682
Nieruchomosci inwestycyjne 1293 014 - - - 1293 014
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 504 666 - - 3424 501242
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspolnych 782 324 - 331530 51984 398 810
przedsiewzieciach wycenianych metoda praw wtasnosci
oraz w jednostkach powigzanych
Dtugoterminowe aktywa finansowe 457 436 n7152 309 960 - 30 324
Naleznosci z tytutu leasingu 5349 - - - 5349
Pochodne instrumenty finansowe - - - - -
Pozostate aktywa 257 257 - - -
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1565148 129 314 1357 14 23 363
Grunty przeznaczone pod zabudowe 67 621 63 914 - - 3707
3418 867 435131 642 847 56 522 2284 367
Aktywa obrotowe
Zapasy 1924 847 1836 885 45 637 36 299 6 026
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 10 054 9 486 34 - 534
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow N6 743 53 876 8104 5226 49 537
Naleznosci handlowe i pozostate 313775 211024 388 7470 94 893
Krétkoterminowe aktywa finansowe 47 581 - - - 47 581
Pochodne instrumenty finansowe - - - - -
Inne aktywa finansowe * 84 098 50782 - - 33 316
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 468 530 147 896 513 13 320108
2965 628 2309949 54 676 49 008 551995
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 263775 - - - 263775
3229 403 2309949 54 676 49 008 815770
Aktywa razem 6 648 270 2745080 697 523 105 530 3100 137

* Gtéwnie srodki pieniezne na rachunkach powierniczych wptacone przez klientéw mieszkaniowych

Raport finansowy Echo Investment S.A. za Ill kwartat 2024 r.
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Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej
— struktura segmentowa

stan na 30 wrzesnia 2024 r.

[tys. PLN]
Nieruchomosci
Razem Mieszkania Resi4Rent| Student Space komercyjne
Kapitat wtasny i zobowigzania
Kapitat wtasny 1692 049 478 322 322106 28 081 863 540
Kapitaty udziatowcéw niekontrolujacych 328 856 328 856
2020905 807178 322106 28 081 863 540
Zobowigzania diugoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 2292223 839 094 217127 59 611 1176 391
Kredyty, pozyczki i obligacje finansujace nieruchomosci 104 249 - - - 104 249
przeznaczone do sprzedazy
Pochodne instrumenty finansowe - - - - -
Rezerwy dtugoterminnowe 12 898 7704 - - 5194
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 141 614 73 348 - 1143 67123
Zobowiazania z tytutu leasingu 147 570 25 391 - - 122179
Zobowiazania pozostate 78 312 3085 - - 75227
Zobowigzania z tytutu umow z klientami - - - - -
2776 866 948 622 217127 60 754 1550 363
Zobowigzania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 771946 146 314 N6 971 14 802 493 859
Kredyty, pozyczki i obligacje finansujace nieruchomosci 2219 - - - 2219
przeznaczone do sprzedazy
Zobowigzanie z tytutu nabycia akcji - - - - -
Pochodne instrumenty finansowe - - - - -
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 4 838 2 369 - - 2469
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkow 26 282 19 573 - - 6709
Zobowigzania handlowe 92 991 47 401 20 227 45 343
Zobowigzania z tytutu dywidendy 21415 21415 - - -
Zobowigzania z tytutu leasingu 84 518 34 063 1n143 1666 37 646
Rezerwy krotkoterminowe 35226 Q 842 - - 25384
Zobowigzania pozostate 153 114 86168 156 - 66 790
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 652 353 622 135 30 000 - 218
1844902 989 280 158 290 16 695 680 637
Zobowiazania dotyczace aktywow przeznaczonych do 55697 - - - 5597
sprzedazy
1850 499 989 280 158 290 16 695 686 234
Kapitat wtasny i zobowigzania razem 6 648 270 2745080 697 523 105 530 3100 137
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Zasady dotyczace wyceny wybranych

sktadnikéw bilansu Grupy Echo
w poszczegolnych grupach
segmentowych:

Segment mieszkaniowy:

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

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

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

Segment R4R, Student Space:

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

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

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

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

Segment komercyjny:

Projekty Segmentu Komercyjnego prezentowane sa

w bilansie w pozycji "Nieruchomosci inwestycyjne

w budowie" jezeli projekt jest na etapie przygotowania

i budowy a po oddaniu projektu do uzytkowania w pozyciji

"Nieruchomosci inwestycyjne". Zgodnie z IAS 40 obie

te pozycje bilansu sa wyceniane do wartosci godziwej

projektéw po spetnieniu ponizszych warunkow:

— uzyskanie pozwolenia na budowe (PnB) dla projektu,

— prelease na poziomie 20 proc.,

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

Podsumowanie:

— segment mieszkaniowy - rozpoznanie wartosci
w okresie budowy po kosztach wytworzena, bez
wyceny wartosci godziwej,

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

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

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

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

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

w podejsciu zarzadczym z uwzglednieniem

wyceny rynkowej/godziwej kazdego segmentu

(wtacznie z segmentem mieszkaniowym):

Szacujemy wartos¢ Segmentu Resi na podstawie

wartosci ceny akcji Archicom z GPW w dniu bilansowym:

Liczba akcji Archicom 58 496 043 szt.
Liczba akcji Archicom w posiadaniu Echo 43 307 601 szt.
Udziat Echo w Archicom 74,04% %
Cena akcji Archicom S.A. z GPW wg stanu z 30.09.2024 (zamkniecie) 31,00 PLN
Wartosc¢ rynkowa akcji Archicom w posiadaniu Echo 1342 536 tys. PLN
Szacowany CIT od wzrostu wartosci Segmentu mieszkaniowego -117 755 tys. PLN
Wartosc¢ rynkowa netto akcji Archicom w posiadaniu Echo 1224 781 tys. PLN

Segment Mieszkaniowy w Sprawozdaniach Grupy
Echo Investment tworzg Grupa Archicom S.A. oraz
trzy projekty realizowane bezposrednio w ramach
Echo Investmment o wartosci prezentowaje ponizej:

- Grupa Archicom S.A. o wartosci netto: 1224 781 <-- wycena z GPW
- projekt Echo Investment w Warszawie Nowy Mokotow etap | o wartosci netto: 112 201 <-- wycena po koszcie (BV: zapasy -
zwolnione wptaty klientow)
- projekt Echo Investment w todzi Fuzja Lofty o wartosc netto: 69 349 <-- wycena po koszcie (BV: zapasy -
zwolnione wptaty klientow)
- projekt Echo Investment w Krakowie Wita o wartosci netto: 13154 <-- wycena po koszcie (BV: zapasy -
zwolnione wptaty klientow)
Razem 1419 485 tys. PLN
Wartose projektow Warto$¢ w segmentach R4R, Student Space
m.leszkanlowych zgod- i Komercyjnym zgodnie z IAS 40 prezentowa-
a2 IAS 2 [pITEZEHmIe- na jest wg wartosci godziwej (po spetnieniu
Sprawozdawczy obraz wana jest po koszcie warunkéw)
, . wytworzenia
segmentéw Grupy Echo: |
\ Nieruchomosci
Dane bilansowe za Q3 2024: Mieszkania Resi4Rent  Student Space komercyjne Razem
Kapitat wtasny przypisany akcjonariuszom jednostki 478 322 322106 28 081 863 540 1692 049
dominujacej
Kapitat wtasny przypisany akcjonariuszom jednostki 1,16 0,07 2,09 4,10
dominujacej na akcje
wycena Archicom BV z wyceng aktywoéw
Za rzqdczy Obl'aZ zgodnie z GPW do fair value
segmentéw Grupy Echo: \ |
Nieruchomosci
Dane zarzadcze za Q3 2024: Mieszkania Resi4Rent  Student Space komercyjne Razem
Wartosc rynkowa (NAV) per segment 1419 485 322106 28 081 863 540 2 633 212
Wartosc rynkowa na akcje 3.44 0,07 2,09 6,38
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Skonsolidowany rachunek zyskow i strat

— struktura segmentowa w ujeciu rachunkowym

za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2024 r.

[tys. PLN]
Nieruchomosci
Razem Mieszkania Resi4Rent| Student Space komercyjne
Przychody ze sprzedazy 806 788 580 958 27 655 1953 196 222
Koszt wiasny sprzedazy (540 884) (387 162) (12 609) (1308) (139 805)
Zysk brutto ze sprzedazy 265904 193796 15 046 645 56 417
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych (33 313) 210 - 4 337 (37 860)
Koszty administracyjne zwigzane z realizacja projektow (58 760) (42 273) (1627) (1448) (13 412)
Koszty sprzedazy (51367) (47 294) - M (4 072)
Koszty ogolnego zarzadu (73 846) (42 283) (M 515) (2 353) (17 695)
Pozostate przychody operacyjne, w tym: 22277 8 473 1 - 13803
Pozostate koszty operacyjne (13 757) (8 054) (89) (84) (5530)
Zysk operacyjny 57138 62575 1816 1096 (8 349)
Przychody finansowe 45 518 22 597 9 945 1 12 975
Koszty finansowe (166 364) (57 306) (11009) (707) (97 342)
Zysk (strata) z tytutu pochodnych instrumentow walutowych 327 - - - 327
Zysk (strata) z tytutu réznic kursowych 18 378 1133 543 28 16 674
Udziat w zyskach (stratach) jednostek ujmowanych metoda 96 751 5) 72190 8132 16 434
praw wiasnosci
Zysk brutto 51748 28994 73485 8 550 (59 281)
Podatek dochodowy (27778) (15 563) (39 4406) (4 590) 31821
Zysk netto, w tym: 23970 13 431 34 039 3960 (27 460)
Zysk przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujace;j 2014 (8 5637) 34 039 3960 (27 448)
Zysk udziatowcow niekontrolujacych 21956 21968 - - (12)

Raport finansowy Echo Investment S.A. za Ill kwartat 2024 r.

21



Struktura akcjonariatu
Echo Investment S.A.
| opis akcji

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

Znaczacy Akcjonariusze posiadajgcy co najmniej 5 proc. udziat w ogdlnej liczbie
gltoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spétki na dzien podpisania niniejszego
sprawozdania, tj. na 27 listopada 2024 r.

Akcjonariusz liczba akciji % kapitatu liczba gtosow % gtoséw
Lisala Sp. z 0.0. (Wing IHC Zrt with Griffin Capital Partners) 272 375784 66.00 272 375784 66.00
Nationale-Nederlanden OFE 46 201330 11,20 46 201330 11,20
Allianz Polska OFE 39 781769 9.64 39 781769 9.64
Pozostali akcjonariusze ponizej 5 proc. gtosow 54 331699 13,17 54 331699 13,17

% kapitatu na 27 listopada 2024 r.

13,16%

9.64%
S Akcjonariusz:
® — Lisala Sp. z o.0.
(Wing IHC Zrt oraz Griffin Capital Partners)
— Nationale-Nederlanden OFE
— Allianz Polska OFE
@ — Pozostali akcjonariusze ponizej 5 proc. gtoséow

11,20%
aaaN

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

Od daty publikacji ostatniego raportu finansowego,
1j. od 19 wrzesnia 2024 r., nie miaty miejsca zadne istotne
zmiany w strukturze akcjonariatu.

26 listopada 2024 r. Emitent otrzymat od spétki Lisala Sp.
z 0.0. (znaczacego akcjonariusza) powiadomienie ztozone

WING

O akcjonariuszu wiekszosciowym

WING jest wiodaca grupa dewelopersko-inwestycyjng

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

i komercyjnego. WING jest jedng z najwiekszych firm
deweloperskich i inwestorskich na Wegrzech, dziatajaca
we wszystkich segmentach rynku, w tym w budownictwie
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w trybie art. 19 ust. 1 Rozporzadzenia w sprawie naduzyc¢
na rynku (MAR), o ustanowieniu zastawu na akcjach
Emitenta. Z tresci otrzymanego powiadomienia wynika,
ze 21 listopada 2024 r. spoétka Lisala Sp. z 0.0. ustanowita
zastaw na 272 375 784 akcjach.

%

biurowym, przemystowym, handlowym, hotelowym

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

Grupa jest wiarygodnym, dtugoterminowym partnerem
dla wiodacych korporaciji dziatajacych w regionie Europy
Srodkowej. Celem firmy jest realizowanie $wiatowej klasy
projektéw dobrych do zycia dla ludzi i przyjaznych dla
srodowiska.
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Stan posiadania akcji
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 Spoétki 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, 1j. na 27 listopada 2024 r.

Liczba Udziat w kapitale

Nazwisko / Stanowisko w organach Spotki posiadanych akcji i glosach na WZA
Nicklas Lindberg 995283 0,24
Prezes

Maciej Drozd 291065 0,07
Wiceprezes Zarzadu

Péter Kocsis mos4 0,03
Cztonek Rady Nadzorczej

Bence Sass 50 000 0,01

Cztonek Rady Nadzorczej

Od daty publikaciji ostatniego raportu finansowego,
1j. od 19 wrzesnia 2024 r., Spoétka otrzymata jedno

zawiadomienie od Nicklasa Lindberga - Prezesa Zarzadu,

dotyczace nabycia przez niego akcji Emitenta:
- 21/09/2024 r. Spoétka zostata poinformowana
o transakcjach kupna akcji dokonanych 19/09/2024 r.
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w liczbie 14 167 sztuk akcji po sredniej cenie 4,3922 zt
(przedmiotowe Zawiadomienie zostato przekazane
przez Emitenta w raporcie biezacym Nr 34/2024 z dnia
23/09/2024).
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Najwazniejsze
zdarzenia w trzech
kwartatach 2024 r.

(Akcje i obligacje W

Akcje i obligacje - Zysk i dywidenda - Projekty

Emisja obligacji publicznych przez
Echo Investment dla inwestorow
indywidualnych

Obligacje zwykte na okaziciela serii S, S2 i T zostaty

zarejestrowane w Krajowym Depozycie Papieréw
Wartosciowych S.A.

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

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

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

Oprocentowanie

WIBOR 6M + mar-
za 4%

WIBOR 6M + mar-
za 4%

WIBOR 6M + marza
3.8%

Agent oferujacy

Konsorcjum:

1) Biuro Makler-
skie PKO Banku
Polskiego

2) Michael / Strém
Dom Maklerski
Spotka Akcyjna

3) Noble Securities
Spotka Akcyjna

Konsorcjum:

1) Biuro Makler-
skie PKO Banku
Polskiego

2) Michael / Strém
Dom Maklerski
Spotka Akeyjna

3) Noble Securities
Spotka Akcyjna

Konsorcjum:

1) Biuro Makler-
skie PKO Banku
Polskiego

2) Michael / Strém
Dom Maklerski
Spotka Akeyjna

3) Noble Securities
Spotka Akeyjna

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

200 min PLN

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

Obligacje serii 41 (PLOO17000103), serii 51 (PLOO17000111)  Oferta obligac;ji serii 41/2024 i 51/2024 i 61/2024

i serii 61 PLOO17000129) nie sg zabezpieczone i zostaty

przeprowadzona zostata na podstawie umowy z agentem

wprowadzone do obrotu w alternatywnym systemie obrotu  Ipopema Securities S.A. z siedzibg w Warszawie, w ramach

prowadzonym przez Gietde Papieréw Wartosciowych
w Warszawie S.A.

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

400 min PLN

wartos¢ serii 41, 5l i 61 obligac;i

dla inwestoréw instytucjonalnych
wyemitowanych przez Echo Investment
w trzech kwartatach 2024 r.

Obligacje wykupione przez
Echo Investment S.A.

Data

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.

Seria 4172024 5172024 61/2024
Data emisji 27.02.2024 13.05.2024 1.08.2024
Wartos¢ serii 100 min zt 100 min zt 200 min
Termin zapadalnosci 5 lat 5 lat 5 lat
Oprocentowanie WIBOR 6M WIBOR 6M WIBOR 6M

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

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

Wartosé
Emitent Seria Kod ISIN wykupu nominalna 453 m I n P L N

Echo Investment S.A. 1P/2021 PLOO17000063 27.02.2024

Echo Investment S.A. 2/2021  PLOO17000061 27.02.2024

Echo Investment S.A. 172021 PLOO17000046 27.02.2024

Echo Investment S.A. 2/2021  PLOO17000061 10.05.2024

Echo Investment S.A. 172020  PLOO17000012  31.05.2024

Echo Investment S.A. 1/2021.  PLOO17000046  17.09.2024

16 113
71670 ‘g . . .
wartos¢ obligacji wykupionych
220 przez Grupe Echo Investment
100 330 .
000 w pierwszych trzech kwartatach
B— 2024 r.

Wszystkie nabyte obligacje zostaty umorzone.
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Podwyzszenie maksymalnej wartosci
Programu Emisji obligacji Archicom
S.A. dla inwestoréw instytucjonalnych

Data aneksu do umowy programowej z dnia 17 czerwca 2016 r. 2.02.2024 17.05.2024
Kwota podwyzszenia tagcznej maksymalnej kwoty wyemitowanych i niewykupionych 2350 min zt do 500 minzt 2 500 mln zt do 800 min zt
obligacji

Bank mBank S.A. mBank S.A.
Emisja obligacji przez Archicom S.A.

dla inwestoréw instytucjonalnych

Obligacje M9/2024 nie sg zabezpieczone i s notowane systemie obrotu prowadzonym przez Gielde Papieréw

na Gieldzie Papieréw Wartosciowych. Wartosciowych w Warszawie S.A.

Obligacje M10/2024 nie sg zabezpieczone i bedg Pienigdze pozyskane z emisji Spotka wykorzysta na
podlegaty wprowadzeniu do obrotu w alternatywnym finansowanie rozwoju biznesu.

Seria M9/2024 M10/2024 3 5 8 m I n P L N

Data emisji 1.06.2024 19.06.2024
Wartosc serii 168 min zt 190 min zt L, .

, _ taczna wartos¢ wyemitowanych przez
Termin zapadalnosci 3 lata 4 lata A h bl .. dl R 1' h
Oprocentowanie WIBOR 3M WIBOR 3M i re ICOm o IgaCJI a Inwestorow

+ marza 3,25% + marza 310% instytucjonalnych trzech kwartatach
Agent oferujacy mBank mBank

Spotka nabyta w celu umorzenia ponizsze obligacje:

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

61,2 min PLN

wartos¢ obligacji nabytych przez
Archicom S.A. trzech kwartatach
2024 .

Wszystkie nabyte obligacje zostaty umorzone.
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o \ Akcje i obligacje - Zysk i dywidenda - Projekty
Projekty

Budynek Office House

w Warszawie otrzymat
finansowanie od konsorcjum
polskich bankow

23 lipca 2024 r. zostata zawarta umowa kredytowa

z konsorcjum sktadajacym sie z Banku Pekao S.A. (Agent -I 039 4 m I n E U R
Kredytu) i Santander Bank Polska S.A. (Agent Rachunkow
i Agent Zabezpieczen), na mocy ktorej banki przyznaty . .
Echo Investment i AFl Europe kredyt budowlano- kredyT bUdOW|anO‘|nweSTyCany
inwestycyjny w wysokosci 103,4 min EUR i 20 min PLN przyznany Office House

kredytu obrotowego VAT. Office House — pierwszy etap

wielofunkeyjnego projektu Towarowa 22 — bedzie gotowy

wiosng 2025 .

Office house, Warszawa
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Rozpoczecie realizacji dwéch
akademikéw StudentSpace
w Krakowie

19 sierpnia 2024 r., StudentSpace, platforma prywatnych
akademikow uruchomiona na poczatku roku przez Echo
Investment, Signal Capital Partners i Griffin Capital
Partners, ogtosita rozpoczecie budowy pierwszych
projektéw. Spoétka zabezpieczyta atrakcyjne dziatki

w Krakowie pod trzy nowoczesne akademiki.

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

Kompleks biurowo-mieszkaniowy Wita 2, Krakow
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Znaczace zdarzenia
po dacie bilansowej

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

Catkowity wykup obligaciji

Emitent Seria Kod ISIN Data wykupu Wartos¢ nominalna
Echo Investment S.A. 1P/2021 PLOO17000053 22.10.2024 171,9 min PLN
Echo Investment S.A. 1E/2020 PLECHPSO0316 23.10.2024 8.7 min EUR

o . Akcje i obligacje - Zysk i dywidenda - Projek
(Zysk i dywidenda W B o

Wyptata dywidendy Archicom z zysku
za 2023 r. oraz zaliczki na poczet
przewidywanej dywidendy za 2024 r.

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

Nr 19/06/2024 r. Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Uchwaly Zarzadu Archicom z dnia 30 czerwca 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, tj. w kwocie 0,64 zt na 1 akcje. w wysokosci 82 479 420,63 zt zt tj. w kwocie 1,41 zt zt na
1 akcje.
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. Akcje i obligacje - Zysk i dywidenda - Projekty
[ Projekty |

Archicom zaprezentowat wizje osiedla
na warszawskim Stuzewcu na podstawie
specustawy mieszkaniowej

o inwestycji Postepu 2, ktdra planowana jest na podstawie

specustawy mieszkaniowej. Zaprezentowana koncepcja

osiedla u zbiegu ulic Postepu i Bokserskiej zaktada . i L
realizacje okoto 420 mieszkan w 5 budynkach. Tyle mieszkan przeW|du1e

koncepcja osiedla przy
ul. Postepu 2 w Warszawie

17 pazdziernika 2024 r. Archicom rozpoczat dialog 420

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.

Echo Investment sprzedato
biurowiec React na rzecz
Summus Capital

27 listopada 2024 r. Echo Investment podpisato

warunkowa umowe sprzedazy budynku React 32 ° 5 m I n e u ro
zlokalizowanego przy al. Pitsudskiego 24 w todzi. Po

sfinalizowaniu transakcji o wartosci 32,5 min euro, o . .

biurowiec stanie sie wlasnoscia firmy inwestycyjnej warfosc sprzedazy biurowca
Summus Capital z siedzibg w Estonii. React w todzi

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.
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Segment mieszkan

dla klientow

iIndywidualnych

— opis rynku

oraz osiggniecia
biznesowe Grupy

Rynek mieszkan na sprzedaz
w Polsce w trzech kwartatach 2024 r.

Niska dostepnos¢ kredytéw, wysokie
ceny mieszkan oraz w dalszym
ciggu brak wypracowanej polityki
mieszkaniowej rzadu, byty giéwnymi
czynnikami, ktére ograniczaty

popyt w trzech kwartatach 2024

r. Stosunkowo niska rentownos¢
najmu ograniczata popyt takze ze
strony potencjalnych nabywcow
inwestycyjnych.

W pierwszych trzech kwartatach
2024 r. na szesciu najwiekszych
rynkach w Polsce deweloperzy
sprzedali tacznie okoto 37 600
mieszkan.

W trzecim kwartale br. wyniki
sprzedazy mieszkan w wiekszosci
miast w Polsce byly gorsze niz kwartat
wczesniej, z wyjgtkami w postaci
Warszawy i Krakowa. W Warszawie
sprzedaz byta niemal identyczna
jak w drugim kwartale i wyniosta
okoto 3 tys. mieszkani. W Krakowie
odnotowano niewielki wzrost
sprzedazy. Wroctaw i Tréjmiasto
odnotowaty kwartalny spadek

sprzedazy odpowiednio o 6 proc.

i prawie 10 proc. Najwieksze spadki
miaty miejsce w Poznaniu i todzi:
miedzy -22 proc. a -25 proc. tacznie
na szesciu najwiekszych rynkach
deweloperzy sprzedali w trzecim
kwartale ok. 9,2 tys. mieszkan (-6,9
proc. k/k).

Wyhamowanie wida¢ po stronie
nowej podazy, ktéra w trzecim
kwartale tgcznie dla szesciu rynkow
wyniosta 12 600 lokali. Wyjatkiem
byt Wroctaw, gdzie liczba mieszkan
wprowadzonych na rynek zmalata,
ale juz trzeci kwartat z rzedu byta
prawie dwukrotnie wyzsza niz liczba
sprzedanych. Wedtug danych JLL,
szczegolnie trudna jest sytuacja
sprzedajgcych w Poznaniu i todzi,
gdzie przy tempie sprzedazy

z trzeciego kwartatu trzeba by dwoch
lat, aby obecna oferta sie sprzedata.
W poréwnaniu z drugim kwartatem
br. liczba mieszkan wprowadzonych
do oferty najbardziej zmalata w todzi,
Poznaniu i Tréjmiescie: spadek
miedzy 36 proc. a 39 proc.
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W pierwszych trzech kwartatach
2024 r. na szesciu najwiekszych
rynkach w Polsce deweloperzy
wprowadzili do oferty tgcznie okoto
35 100 nowych mieszkan.

W sytuacji zmniejszonego popytu

i stosunkowo szerokiej oferty na
czesci rynkéw wyhamowanie nowej
podazy jest naturalnym zjawiskiem.
Spora czes¢ nowych inwestycji
uruchamiana jest teraz gtéwnie

z myslag o zamoznych nabywcach,
dysponujacych albo duzymi
oszczednosciami, albo zdolnoscig
kredytowa.

Srednie ceny mieszkan, ktére
pozostaty w ofercie na koniec
wrzesnia 2024 r. wzrosty nieznacznie
na wszystkich rynkach poza
Krakowem.

W 12-miesiecznym okresie

najwiekszy wzrost cen miat miejsce

w todzi (15,1 proc.). Podobnie, na
poziomie 14,0 proc. wzrosty ceny

w przypadku Trojmiasta, a o 11,5

proc. w Warszawie. Na pozostatych
rynkach roczny wzrost srednich cen
wyniost od 7,0 proc. we Wroctawiu do
9,2 proc. w Poznaniu.

37 600

tyle tacznie mieszkan sprzedali
deweloperzy od poczatku 2024 r. na
szesciu gtownych rynkach

9 200

tacznie tyle mieszkan sprzedano w 3
kw. 2024 r. na szesciu gtéwnych
rynkach, to o ok. 7 proc. mniej k/k

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

35100

tacznie tyle mieszkan weszto do
oferty od poczatku 2024 r. na szesciu
gtéwnych rynkach

12 600

tacznie tyle mieszkan weszto do oferty
w 3 kw. 2024 r. na szesciu gtéwnych
rynkach

7-15 proc.

zakres wzrostéw cen mieszkan na
szesciu gtownych rynkach w Polsce
w 3 kw.

35

51,4

55
52,2

50

45

40

35

I kw. 1V kw. 1 kw.
2022 2022 2023
Zrédto: JLL

— mieszkania wprowadzone do sprzedazy

Il kw.
2023

I kw.
2023

1V kw.
2023
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Srednie ceny mieszkan pozostajagcych w ofercie

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

mieszkan
[PLN/mkw.]

19 000
18 200

18 000

17 000
ﬁ 16 800

16 000

14900 15 000

14 000

12 000

11500

11000

10 000

# 2

8 000

/ 7000

6 000

\

\

5000
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.
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Zrédio: JLL @& _ \Narszawa @ _ Krakow @» — Wroctaw — Poznan - _ podz
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Osiagniecia Grupy Echo Investment
w segmencie mieszkan na sprzedaz w trzech
kwartatach 2024 r.

" -I 500 Pomimo ogdlnego spadku dynamiki sprzedazy
mieszkan w Polsce w trzecim kwartale 2024 r.,

projekty mieszkaniowe Grupy Echo-Archicom cieszg

szacowana liczba lokali sie stabilnym popytem. Lokalizacje w centralnych

na wczesnym etapie dzielnicach najwiekszych polskich miast, szeroka oferta
przygotowania lub lokali udogodnien, wszechobecna zielen - to tylko niektére
do nabycia w 2024 . z atutow, ktére wptywajg na wysokie zainteresowanie

naszymi projektami.

W trzecim kwartale 2024 r. Grupa
Echo Investment sprzedata 589 lokali
i przekazata klucze do 338 mieszkan.
Na koniec trzeciego kwartatu to
tacznie 1471 sprzedanych lokali

i 816 przekazan. Grupa rozpoczeta

w trzech kwartatach 2024 r. budowe
2 327 lokali na sprzedaz. Do oferty
weszty kolejne etapy takich projektéw
jak Zenit i Flow w todzi, Wieza Jezyce
w Poznaniu oraz Planty Ractawickie

i Przystarn Reymonta we Wroctawiu,
jak rowniez 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 Postepu 2, Warszawa

589 5 007 626

taczna liczba sprzedanych mieszkan taczna liczba lokali w budowie taczna liczba lokali, ktérych budowe

w trzecim kwartale 2024 r. zakoniczyliSmy w trzech kwartatach
2 327 2024 r.

338

taczna liczba lokali, ktérych budowe 376
taczna liczba przekazanych mieszkan rozpoczelismy w trzech kwartatach
w trzecim kwartale 2024 r. 2024 taczna liczba lokali, ktérych budowe
planujemy zakonczy¢ w 4 kwartale
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Projekty mieszkaniowe, ktérych budowa
rozpoczeta sie w trzech kwartatach 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
Wita Stwosza 8700 184 Il kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Wita Stwosza
WARSZAWA
Apartamenty M7 12 300 151 Il kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Towarowa 22
WROCLAW
Planty Ractawickie R10 5500 98 | kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Wichrowa / Ractawicka
Przystan Reymonta WR1-3 18 100 346 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 ul. Gwarna 4 000 107 Il kw. 2024 IV kw. 2026
POZNAN
Wieza Jezyce II** 14 500 264 I kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Janickiego
Wieza Jezyce V 12 500 273 Il kw. 2024 I kw. 2026
ul. Janickiego
toDZ
Zenit lII** 8 000 159 I kw. 2024 Il kw. 2025
ul. Widzewska
Flow (Fab - Gh) | 7 000 192 I kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Hasa
Flow (Fab - Gh) Il 14 800 327 I kw. 2024 | kw. 2026
ul. Hasa
Razem 107100 2327

Projekty mieszkaniowe, ktérych budowa zakornczyta sie

w trzech kwartatach 2024 r.

PUM
Projekt [mkw.] Liczba mieszkan Rozpoczecie budowy Zakoriczenie budowy
WROCLAW
River Point 4 8700 184 | kw 2022 I 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
KRAKOW
ZAM I 5400 100 IV kw. 2022 Il kw. 2024
ul. Rydlowka
Razem 22100 626
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Sprzedaz mieszkan Grupy Echo Investment
na koniec trzeciego kwartatu 2024 r. [w szt.]

1000
800
589
600 520
493
448 o 472
374
400 2
175
A0 3 182 258 310 406 399 337 384 445
&2 I 131 . 116 I 138 | . 121 | RE | EE I 144
I kw. IV kw. | kw. Il kw. 1 kw. IV kw. | kw. Il kw. I kw.
2022 2022 2023 2023 2023 2023 2024 2024 2024
® — Echo Investment ¢ — Archicom
Mieszkania, ktére zostaty zaksiegowane w wyniku Grupy Echo Investment
na koniec trzeciego kwartatu 2024 r. [w szt.]
1600
1331
1400
1200
1000
760
800 - saa
600
293 253 a5
400 553 319
129 209 e 1173 350
200 359
467 400 I 164 110 = l 158 56 = o
[ | m 43 = 26 3
1 kw. IV kw. I kw. Il kw. I kw. IV kw. | kw. 1l kw. Il kw.
2022 2022 2023 2023 2023 2023 2024 2024 2024
® — Echo Investment ¢ — Archicom
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Segment mieszkan

na wynajem

— opis rynku
oraz osiggniecia
biznesowe Grupy

Instytucjonalny rynek mieszkan na wynajem
w Polsce w trzech kwartatach 2024 r.

Wedtug raportu PwC, na koniec
pierwszej potowy 2024 r. zasoby PRS
w Polsce obejmowaty tacznie ponad
19 000 gotowych lokali, co stanowi
32% wzrost w ciggu zaledwie roku.
Zasoby PRS w budowie wzrosty

0 10%, osiggajac poziom ponad

14 500 jednostek.

Jak wskazujg eksperci PwC, rozwoj
rynku PRS jest skorelowany ze
spowolnieniem na rynku mieszkan
na sprzedaz oraz ograniczonym
dostepem nabywcow do

kredytéw. Jednoczesnie, cho¢ oba
segmenty funkcjonujg w duzej
mierze niezaleznie, deweloperzy
mieszkaniowi i platformy PRS
rywalizujg o te same zasoby gruntow.

W pierwszej potowie 2024 r.

w Polsce do uzytku oddano ponad

2 600 mieszkan PRS. Pierwsze szes¢
miesiecy br. cechowato sie réwniez
startem nowych inwestycji, ktére
oferuja tacznie ponad 3 000 lokali.
Udgziat trzech gtéwnych inwestorow
w rynku nadal jest znaczacy
(ResidRent: 23%, Vantage Rent:
14%, PFRN: 11%), jednak zauwazalny

jest takze rozwoj portfeli innych
podmiotéw, w tym nowych graczy.

Warszawa jest liderka segmentu
PRS. W potowie 2024 r. w stolicy
dziataty okoto 8 400 takich mieszkan
oraz kolejne 4 700 znajdowato sie
w budowie. Pierwsze pétrocze byto
tez bardzo aktywne dla Wroctawia:
do uzytku oddano tam ponad

900 lokali, a w miescie dostepnych
jest juz tgcznie ok. 3 300 mieszkan
na wynajem, a kolejnych 2 100 jest
w budowie. W Krakowie znajdowato
sie¢ ponad 3 000 ukonczonych lokali
PRS oraz prawie 2 000 w budowie.
W czotéwce rynku mieszczg sie
takze: Poznan (ok. 1700 gotowych
mieszkann PRS — przyrost o prawie
250 wobec stanu na koniec 2023 r.)
oraz £édz z ponad 1500 lokalami.

Wedtug ekspertéw, do 2028 r. liczba
gotowych mieszkan w formule PRS
w Polsce moze wzrosnaé¢ do prawie

80 000.

19 000

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

Raport finansowy Echo Investment S.A. za Ill kwartat 2024 r.

Perspektywy poszczegdlnych

sektoréw w najblizszych

12 miesigcach
— Bardzo optymistyczna
— Optymistyczna

» — Stabilna

<\ — Pesymistyczna

Y — Bardzo pesymistyczna

80 000

taczna liczba mieszkan na wynajem,
ktére moga powsta¢ w Polsce do
2028 .
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Osiagniecia Echo Investment
w segmencie mieszkan na wynajem
w trzech kwartatach 2024 r.

Resi4Rent ul. Jaworska, Wroctaw

ResidRent, podmiot oferujacy

ustuge mieszkan w abonamencie,
utrzymuije pozycje lidera rynku PRS.
Ta najwieksza instytucja wynajmujaca
mieszkania na zasadach rynkowych
w Polsce, rozpoczeta w trzech
kwartatach 2024 r. budowe 371
mieszkan w drugim etapie inwestycji
przy ul. Zielony Trojkat w Gdansku
oraz 620 przy ul. Bardzkiej we
Wroctawiu,

>10 000

tyle mieszkanh w abonamencie
bedzie miato Resi4Rent do 2026 r.

4 683

taczna liczba lokali w ofercie
Resi4Rent w 16 lokalizacjach,

w szesciu najwiekszych miastach

w Polsce — Gdansku, todzi, Poznaniu,
Warszawie, Wroctawiu i Krakowie na
koniec trzeciego kwartatu 2024 r.

5 492

taczna liczba lokali Resi4Rent w trakcie
budowy i projektowania

Raport finansowy Echo Investment S.A. za Ill kwartat 2024 r.

1336

taczna liczba lokali, ktérych budowe
planujemy rozpoczaé w czwartym
kwartale 2024 r.

1358

taczna liczba lokali Resi4Rent, ktérych
budowe planujemy zakorczy¢
w czwartym kwartale 2024 r.
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Osiagniecia Echo Investment w segmencie
prywatnych akademikow w trzech

kwartatach 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 studentéw na
jakosciowe, tetnigce zyciem miejsca do
odpoczynku i nauki jest bardzo duze.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za Ill kwartat 2024 r.

StudentSpace rozpoczeto realizacje
dwodch projektow w Krakowie

Echo Investment, wraz z Signal Capital Partners i Griffin
Capital Partners, rozpoczeto realizacje trzech budynkéw
akademikéw StudentSpace, w kitérych powstang miejsca
dla tacznie 1221 studentéw. Pierwszy i drugi budynek
znajdujg sie na terenie wielofunkcyjnego kompleksu WITA.
Lokalizacja blisko Dworca Gtéwnego, Galerii Krakowskiej

i centrum miasta zapewni przysztym mieszkancom
akademika tatwy dostep do Uniwersytetu Ekonomicznego,
Politechniki Krakowskiej i Uniwersytetu Jagielloriskiego.
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 trzech kwartatach 2024 r.

Zasoby biurowe w Warszawie na
koniec trzeciego kwartatu 2024 r.
osiggnely poziom 6,26 min mkw.
Najwiecej powierzchni biurowej
znajduje sie w strefach centralnych
(45 proc. ) oraz na Stuzewcu

(17 proc.).

Od poczatku 2024 r. w Warszawie
oddano do uzytku 75 000

mkw. powierzchni, co stanowi
blisko czterokrotnos¢ wolumenu
zrealizowanego w analogicznym
okresie rok wczesniej. Wynik ten
pozostaje znacznie ponizej sredniej
piecioletniej dla tego okresu, ktéra
wynosi 220 000 mkw. W frzecim
kwartale na stoteczny rynek
dostarczono ponad 11 000 mkw.
powierzchni w ramach trzech
projektow.

Popyt na nowoczesne powierzchnie
biurowe w Warszawie w frzecim
kwartale br. wynidst 1776 100 mkw.
Od poczatku br. liczba ta wynosi juz
ponad 492 000 mkw.

Najwiekszym zainteresowaniem
najemcow cieszg sie strefy: Centrum,
Stuzewiec oraz Jerozolimskie.

W trzecim kwartale najwyzszy udziat
w strukturze popytu przypadt nowym
umowom — 56 proc., renegocjacje
wyniosty 26 proc. powierzchnie

wynajete na uzytek wtasny wiasciciela
11 proc. a ekspansje 7 proc.

Na koniec trzeciego kwartatu br.

w Warszawie wskaznik pustostanow
osiagnat wartos¢ 10,7 proc.

(spadek o 0,2 pp. w poréwnaniu

z poprzednim kwartatem oraz

wzrost o O,1 pp. w odniesieniu do
analogicznego okresu w 2023 r.).
Dostepnos¢ powierzchni biurowej
wynosita 670 700 mkw. Rosnace
zainteresowanie najemcow
obiektami o wysokim standardzie

ma odzwierciedlenie w niskim
wspotczynniku pustostanow

w najnowszych budynkach. Wedtug
danych Knight Frank, ich poziom

w biurowcach oddanych do uzytku
w ciggu ostatnich 5 lat wynosi jedynie
5,2proc. co jest wynikiem ponad
dwukrotnie mniejszym w poréwnaniu
ze $rednig dla Warszawy.

Na etapie realizacji pozostaje

274 000 mkw. powierzchni biurowej,
z czego okoto dwaéch trzecich trafi na
rynek w 2025 .

Wywotawcze stawki czynszu za
powierzchnie biurowa w Warszawie
w trzecim kwartale ulegly nieznacznej
korekcie. W budynkach w centrum,
miesieczne stawki ksztattowaty sie

na poziomie od 18,00 do 28,00

Raport finansowy Echo Investment S.A. za Ill kwartat 2024 r.

Perspektywy poszczegdlnych

sektorow w najblizszych

12 miesigcach
— Bardzo optymistyczna
— Optymistyczna

» — Stabilna

<4 — Pesymistyczna

Y — Bardzo pesymistyczna

EUR/mkw./miesiagc, a w najlepszych
lokalizacjach moga przekracza¢ ten
poziom. W strefach poza centralnych
czynsze wywotawcze oscylowaty od
10,00 do 17,00 EUR/mkw./miesiac.

6,26 min mkw.

taczne zasoby nowoczesnej
powierzchni biurowej w Warszawie

11 200 mkw.

taczna powierzchnia biur dostarczona
na stoteczny rynek w 3 kw.

176 100 mkw.

taczny popyt na powierzchnie
biurowg w Warszawie w 3 kw.

10,7 proc.

poziom pustostanéw w Warszawie
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» Rynek biurowy na rynkach regionalnych
w trzech kwartatach 2024 r.

Wedtug danych PINK, na koniec
trzeciego kwartatu 2024 r. catkowite
istniejace zasoby nowoczesnej
powierzchni biurowej na o$miu
gtownych rynkach regionalnych

w Polsce wyniosty 6 736 400 mkw.
Niezmiennie najwiekszymi rynkami
po Warszawie pozostawaty Krakéw
(1820 500 mkw.), Wroctaw

(1369 900 mkw.) oraz Tréjmiasto
(1067 000 mkw.).

Od poczatku roku na rynkach
regionalnych do uzytkowania oddano
obiekty o tacznej powierzchni

76 600 mkw., z czego 15 400 mkw.
w trzecim kwartale.

Na koniec wrzesnia na o$miu
gtéwnych rynkach regionalnych

do wynajecia od zaraz byto
oferowane okoto 1165 200 mkw.
powierzchni biurowej, co odpowiada
wspotczynnikowi pustostanow

na poziomie 17,3proc. (spadek

0 0,4 p.p. kw./kw. oraz poréwnywalny
poziom wzgledem analogicznego
okresu w 2023 r.). Najwyzszy
wskaznik niewynajetej powierzchni
odnotowano w todzi — 21,1proc.

a najnizszy w Szczecinie — 6,8proc.
Catkowity wolumen transakcji

najmu zarejestrowanych

w miastach regionalnych w trzech
kwartatach 2024 r. wyniést

prawie 509 000 mkw., z czego

223 900 mkw. wynajeto w trzecim
kwartale, co jest wynikiem o 54 proc.
lepszym wzgledem ubiegtego
kwartatu oraz o 13 proc. lepszym

wzgledem analogicznego kwartatu
roku 2023. Najwiecej powierzchni
biurowej w trzecim kwartale zostato
wynajete w Krakowie (85 300 mkw.),
Wroctawiu (43 100 mkw.) oraz
Trojmiescie (40 200 mkw.).

W trzecim kwartale 2024 r.
odnowienia obecnych uméw najmu
miaty najwiekszy udziat w wolumenie
transakcji i stanowity 57 proc. Nowe
umowy stanowity 37 proc. ekspansje
1 proc. podczas gdy transakcje

na potrzeby wtascicieli budynkow

4 proc. catkowitej aktywnosci
najemcow.

6,73 min mkw.

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

15 400 mkw.

taczna powierzchnia budynkéw
biurowych oddanych w 3 kw.

223 900 mkw.

popyt na powierzchnie biurowa
na osmiu gtéwnych rynkach
regionalnych w 3 kw.

17,3 proc.

poziom pustostanow (spadek

0 0.4 p.p. kw./kw. oraz podobny
poziom jak w analogicznym okresie
w 2023 r.)

Gtoéwne rynki biurowe w Polsce

w trzecim kwartale 2024 r.

Istniejgca Miesieczne

powierzchnia Nowe budynki Popyt brutto Pustostany stawki czynszu

Miasto [tys. mkw.] [tys. mkw.] [tys. mkw.] [%] [EUR/mkw.]
Warszawa 6260 1.3 176,0 10,7 18,0-28,0*
/10,0-17,0**

Krakow 1820 14,5 178.5 12,6 16,56-18,0
Wroctaw 1370 32,3 95,7 19,7 14,5-16,5
Katowice 752 0.9 35,5 20,5 13,56—14,8
todz 645 6.9 45,5 21,1 12,0—14,0

Raport finansowy Echo Investment S.A. za lll kwartat 2024 r.

Perspektywy poszczegdlnych

sektoréw w najblizszych

12 miesigcach
— Bardzo optymistyczna
— Optymistyczna

» — Stabilna

<A — Pesymistyczna

Y — Bardzo pesymistyczna

Zrédio: JLL

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

biurowym w trzech kwartatach 2024 r.

76 600 mkw.

powierzchnia biurowa w budowie

32 500 mkw.

powierzchnia Office House w budowie

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

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

i przychodnia medyczna oraz lokale
ustugowe w parterach.

W biznesowym centrum Wroctawia
trwa realizacja projektu Swobodna

103,4 min EUR

wartos¢ kredytu budowlano-
inwestycyjnego przyznanego Office
House

SPOT. 11-pietrowy budynek

zaoferuje 16,1 tys. mkw. nowoczesnej
powierzchni biurowej, ktéra

bedzie gotowa w potowie 2025 r.
Drugi z planowanych budynkéw
zaoferuje najemcom 25,6 tys. mkw.
powierzchni i powita ich w pierwszym
kwartale 2027 r.

Za okoto pét roku gotowy

bedzie budynek Office House

w wielofunkecyjnym projekcie
Towarowa 22. Biaty beton
architektoniczny, wszechobecna
zielen, w tym oranzerie i zielone
loggie, to tylko niektére z wyréznikow
projektu. Budynek realizowany przez

16 100 mkw.

powierzchnia biurowa w | etapie
projektu Swobodna SPOT

Echo Investment i AFl Europe Poland
zapewni 31,5 tys. mkw. elastycznej

w aranzacji powierzchni biurowej

i handlowo-gastronomiczne;.

Wysoka jakos¢ budynku Office House
zostata doceniona przez czotowe
instytucje finansowe. Konsorcjum
sktadajace sie z Banku Pekao S.A.
(Agent Kredytu) i Santander Bank
Polska S.A. (Agent Rachunkow

i Agent Zabezpieczen) przyznato
inwestorom kredyt budowlano-
inwestycyjny w wysokosci 103,4
min EUR i 20 min PLN kredytu
obrotowego VAT.

Echo Investment jest niezmiennie jednym z gtéwnych
graczy, ktérzy przyczyniajg sie do wzrostu podazy
najbardziej poszukiwanych przestrzeni do pracy

w Polsce. Na rynku biurowym obserwujemy stabilng
sytuacje oraz rosngcg gotowos¢ najemcow do relokacji
do budynkéw nowszych, energooszczednych i bardziej
przyjaznych pracownikom. Potwierdzajg to zaréwno
umowy podpisane do tej pory, jak réwniez negocjacje
z przysztymi najemcami, ktére planujemy sfinalizowac¢

w drugiej potowie roku.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za Ill kwartat 2024 r.
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Kompleks biurowo-mieszkaniowy Wita, Krakow

18 700 mkw.

planowana powierzchnia komercyjna
w projekcie WITA Krakow
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Osiagniecia CitySpace w segmencie biur
elastycznych w trzecim kwartale 2024 r.

Gtéwne dziatania, wokot ktorych koncentrowata
sie aktywnos¢ CitySpace w trzecim kwartale
2024 r. to: kontynuacja remontu biura
CitySpace Rondo 1w Warszawie oraz

finalizacja ekspansji piatej lokalizacji w stolicy

- CitySpace Novo w budynku Nowogrodzka
Square. W trzecim kwartale odbyto sie takze
oficjalne otwarcie nowego pietra w katowickim
CitySpace Face2Face: centrum powiekszyto sie
o dodatkowe 1800 mkw. i 273 stanowisk pracy.
Wdrozona zostata nowa ustuga Flex Access,
umozliwiajgca dostep do wszystkich projektow
CitySpace w systemie abonamentowym, bez
koniecznosci posiadania statego biura. Dokonane
zostaly zmiany w strukturze firmy, polegajace na
rozdzieleniu operacji i sprzedazy.

Biuro City Space Face2Face, Katowice

Raport finansowy Echo Investment S.A. za Ill kwartat 2024 r.

27 505 mkw.

taczna powierzchnia przestrzeni biurowej
CitySpace na koniec trzeciego kwartatu 2024

11

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

3747

taczna liczba stanowisk pracy znajdujaca sie
obecnie w ofercie CitySpace
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Segment handlowy
— opis rynku

oraz osiggniecia
biznesowe Grupy

» Rynek handlowy w Polsce
w trzech kwartatach 2024 r.

Wedtug danych Colliers catkowite
zasoby powierzchni handlowej

w Polsce przekraczajg 13 min

mkw. W trzech kwartatach 2024 r.
rynek powiekszyt sie o ok. 337
000 mkw. w 37 nowych obiektach
oraz 12 rozbudowanych. taczna
powierzchnia obiektow handlowych
oddanych do uzytku w trzecim
kwartale wyniosta 103 tys. mkw.

W tym okresie nowa podaz oddana
do uzytku zdominowana byta przez
parki handlowe. Do uzytku oddano
7 nowych projektéw, a 3 obiekty
rozbudowano.

W budowie znajduje sie obecnie
337,6 tys. mkw. powierzchni
handlowej. Dominujacym formatem
pozostajg parki handlowe. Popyt jest
niezmiennie zdominowany przez sieci
z branzy ekonomicznej, dyskonty oraz
sklepy off-price.

Nasycenie powierzchnig centrow
handlowych w Polsce na koniec
trzeciego kwartatu 2024 r.

utrzymywato sie na poziomie

343 mkw. na 1 000 mieszkancow. Perspektywy poszczegéinych

sektoréw w najblizszych

A H . . , 12 .« . h
Sredni wspoétczynnik pustostanéw miesiacac

dla centréow handlowych w trzecim
kwartale br. wynidst srednio 3,3 proc.

— Bardzo optymistyczna
— Optymistyczna

» — Stabilna

<A — Pesymistyczna

Y — Bardzo pesymistyczna

13 min mkw.

catkowita powierzchnia handlowa
w Polsce

103 000 mkw.

nowa powierzchnia handlowa oddana
do uzytku w 3 kw. 2024 r.

10

nowe i rozbudowane projekty oddane
do uzytku w 3 kw.

337 600 mkw.

powierzchnia handlowa w budowie
w Polsce

Raport finansowy Echo Investment S.A. za Ill kwartat 2024 r.
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Osiagniecia Echo Investment w segmencie nieruchomosci
handlowych w trzech kwartatach 2024 r.

Strategia oparta na ciagtym
rozbudowaniu oferty oraz silnym
wsparciu marketingowym, zapewnia
w 2024 r. stabilnos¢ operacji centrum
handlowego Libero Katowice oraz
Galerii Mtociny. Obydwa centra sa
niemal w 100 proc. wynajete i notujag
state wzrosty odwiedzalnosci, przy
jednoczesnym wzroscie obrotow

Galeria Libero

+3 proc.

wskaznik obrotéw w r/r

-9 proc.

wskaznik odwiedzalnosci r/r

13

najemcoéw. Libero, jako centrum
handlowe typu ,,convenience”,
jest ,,galerig z sasiedztwa” —
bliska, kompleksowa, dajaca wiele
mozliwosci.

Trzeci kwartat 2024 r. to umacnianie

handlu w obydwu lokalizacjach.
Obroty Libero byty wyzsze o 3 proc.

Galeria Mtociny

+1 proc.

wskaznik obrotéw r/r

+4 proc.

wskaznik odwiedzalnosci r/r

r/r, pomimo spadku odwiedzalnosci
do -5 proc. r/r. W warszawskiej
Galerii Mtociny notujemy dalszy wzrost
odwiedzalnosci. Tutaj obroty wzrosty

o 1 proc. r/r, natomiast odwiedzalnosé
wzrosta o 4 proc. r/r. Wskazniki w obu
centrach plasowaly sie na poziomie
sredniej rynkowej.

Strategicznie, dla Echo Investment
komponenty handlowe i ustugowe
stanowig element wzmacniajacy
atrakcyjnos¢ wielofunkcyjnych
projektéw ,destinations”, jak Browary
Warszawskie, Fuzja w todzi czy
Towarowa 22 w Warszawie.

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

w trzech kwartatach 2024 r. Do grona najemcoéw, ktérzy uatrakcyjnia
projekty Echo Investment w trzecim kwartale, dotgczyty m.in.: salon
kosmetyczny Moda na sukces, restauracja z kuchnig polska oraz
bawialnia dla dzieci pod szyldem Szakolandia.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za Ill kwartat 2024 r.

iy



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

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

Raport finansowy Echo Investment S.A. za Ill kwartat 2024 r. 48



Portfel
nieruchomosci

Mieszkania

Legenda:

PUM — powierzchnia uzytkowa mieszkan.
Sprzedaz — pozycja dotyczy wytgcznie uméw
przedwstepnych.

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

marketingu oraz catos$ciowych kosztow
osobowych zwigzanych z przedsiewzieciem
inwestycyjnym, ktére Spotka szacuje na ok. 6
proc. podanej wartosci budzetu.

Projekty mieszkaniowe Grupy Archicom
zakonczone w trzech kwartatach 2024 r.

Poziom Przewi-
sprzedazy dywany Poniesione
PUM Liczba [% sprzeda- Planowane budzet naktady Rozpoczecie Zakonczenie
Projekt / adres [mkw.]  mieszkarn nych lokali] przychody  [min PLN] [%] budowy budowy
WROCLAW
River Point 4 8700 184 100% 123.9 74,3 97% | kw. 2022 I kw. 2024
ul. Mieszczanska
ZAM I 5400 100 100% 7799 53,46 97% IV kw. 2022 Il kw. 2024
ul. Rydlowka
River Point 6 7200 165 99% 104,97 68,4 93% Il kw. 2022 Il kw. 2024
ul. Mieszczanska
Planty Ractawickie R9 9 500 177 100% 121,36 73,12 96% Il kw. 2022 Il kw. 2024
ul. Wichrowa / Ractawicka
Razem 30800 626 100% 428 269 96%
Razem projekty mieszkaniowe 30 800 626 428,2 269.3

Grupy Echo Investment zakoriczone
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Projekty mieszkaniowe Grupy Echo
w budowie na 30 wrzesnia 2024 r.

Poziom Przewi-
sprzedazy dywany Poniesione Planowane
PUM Liczba [% sprzeda- Planowane budzet naktady Rozpoczecie zakoriczenie
Projekt / adres [mkw.] mieszkan nych lokali] przychody  [min PLN] [%] budowy budowy
toDZ
Fuzja Lofty GO1 7 600 1568 34% 70,42 64,84 79% IV kw. 2022 IV kw. 2024
ul. Tymienieckiego
Fuzja Lofty GO2 9 900 186 2% 96,7 86,6 26% IV kw. 2023 IV kw. 2025
ul. Tymienieckiego
KRAKOW
Wita Stwosza Resi 8700 184 49% 160,94 96,47 26% Il kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Wita Stwosza
WARSZAWA
Modern Mokotow | 29 900 554 51% 568,78 345,48 52% Il kw. 2023 I kw. 2025
ul. Domaniewska
Razem 56 100 1082 40% 896,8 593.4 47%
Projekty mieszkaniowe Grupy Archicom
w budowie na 30 wrzesnia 2024 r.
Poziom Przewi-
sprzedazy dywany Poniesione Planowane
PUM Liczba [% sprzeda- Planowane budzet naklady Rozpoczecie zakoriczenie
Projekt / adres [mkw.] mieszkann nych lokali] przychody  [min PLN] [%] budowy budowy
KRAKOW
ZAM I 5400 100 100% 78,0 53.5 97% IV kw. 2022 Il kw. 2024
ul. Rydlowka
Dabrowskiego D3 1400 31 77% 24,8 14,8 26% Il kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Dabrowskiego
toDZ
Zenit Il 6 000 120 88% 474 33,6 74% IV kw. 2023 IV kw. 2024
ul. Widzewska
Zenit Il 8 000 159 16% 65,7 46,2 50% I kw. 2024 Il kw. 2025
ul. Widzewska
Flow (Fab - Gh) | 7000 192 55% 80,9 59,6 29% I kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Hasa
Flow (Fab - Gh) Il 14 600 327 19% 169.9 125,3 21% I kw. 2024 I kw. 2026
ul. Hasa
POZNAN
Wieza Jezyce Il 14 500 264 38% 162,7 19,7 23% I kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Janickiego
Wieza Jezyce V 12 500 273 31% 150,9 108,6 26% Il kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Janickiego
WARSZAWA
Modern Mokotow VI 14 600 261 24% 268,5 176,2 55% IV kw. 2023 IV kw. 2025
ul. Domaniewska
Apartamenty M7 12 300 151 17% 484,6 220,5 31% Il kw. 2024 Il kw. 2026

ul. Towarowa 22
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Projekty mieszkaniowe Grupy Archicom
w budowie na 30 wrzesnia 2024 r.

Poziom Przewi-
sprzedazy dywany Poniesione Planowane
PUM Liczba [% sprzeda- Planowane budzet naktady Rozpoczecie zakoriczenie
Projekt / adres [mkw.] mieszkan nych lokali] przychody  [min PLN] [%] budowy budowy
WROCLAW
River Point 6 7200 165 99% 105,0 68,4 93% Il kw. 2022 Il kw. 2024
ul. Mieszczanska
Planty Ractawickie R9 9 500 177 100% 121,4 73,1 96% Il kw. 2022 Il kw. 2024
ul. Wichrowa / Ractawicka
Sady nad Zielong 2 Al, C 5100 98 91% 56,3 38,0 87% I kw. 2023 IV kw. 2024
ul. Blizanowicka
River Point 5 1800 22 0% 30,8 26,5 28% Il kw. 2022 IV kw. 2026
ul. Mieszczanska
Awipolis etap 4 9 900 188 98% 108,3 70,9 81% II'kw. 2023 I kw. 2025
ul. Wiadystawa Chachaja
Awipolis etap 4a 3200 56 95% 36,6 23,6 66% II'kw. 2023 I kw. 2025
ul. Wiadystawa Chachaja
Sady nad Zielong 2B 6 400 123 70% 70,8 477 56% IV kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Blizanowicka
Potudnik 17 K1 15 000 285 36% 1873 19,2 25% IV kw. 2023 Il kw. 2026
ul. Karkonoska
Potudnik 17 K2 9 600 187 35% 122,0 80,6 21% IV kw. 2023 Il kw. 2026
ul. Karkonoska
Planty Ractawickie R10 5500 98 98% 66,0 43,0 40% I kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Wichrowa / Ractawicka
Przystan Reymonta WR1-3 18 100 347 1% 279, 209,1 35% I kw. 2024 IV kw. 2026
ul. Wiadystawa Reymonta
Przystan Reymonta WR2 9 000 194 25% 1281 101,8 33% Il kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Wiadystawa Reymonta
Gwarna 4 000 107 24% 65,1 45,8 32% Il kw. 2024 IV kw. 2026
ul. Gwarna
Razem 200 600 3925 47% 2910,1 1905.5 43%
Razem projekty mieszkaniowe 256 700 5007 3807,0 24989
Grupy Echo Investment w budowie
Projekty mieszkaniowe Grupy Echo
w przygotowaniu na 30 wrzesnia 2024 r.
Przewidywany Planowane Planowane
PUM Liczba Planowane budzet Poniesione  rozpoczecie  zakorczenie
Projekt / adres [mkw.] mieszkan przychody [min PLN]  naktady [%] budowy budowy
T22 A2* 14 300 184 597.4 2641 16% kw2025 IV kw. 2027
Warszawa, ul. Towarowa
Razem 14 300 184 597 264,1 16%

* Projekt JV: 30 proc. Grupy Echo Investment i 70 proc. AFI Europe.
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Projekty mieszkaniowe Grupy Archicom
w przygotowaniu na 30 wrzesnia 2024 r.

Przewidywany Planowane Planowane

PUM Liczba Planowane budzet Poniesione rozpoczecie  zakonczenie
Projekt / adres [mkw.] mieszkan przychody [min PLN]  naktady [%] budowy budowy
KRAKOW
Dabrowskiego D1 D2 2700 47 38,27 25,51 18% I kw. 2025 Il kw. 2026
ul. Dabrowskiego
Duza Gora 4100 80 55,61 40,65 N% I kw. 2025 11l kw. 2026
ul. Duza Goéra
7e]074
Zenit IV 8 900 173 779 51,95 7% | kw. 2025 IV kw. 2025
ul. Widzewska
Flow IV 7 600 203 86,24 62,96 18% | kw. 2025 | kw. 2027
ul. Hasa
Zenit VII 13 300 238 112,68 77,86 8% Il kw. 2025 IV kw. 2026
ul. Widzewska
Zenit V 9 400 188 76,97 52,42 8% IV kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Widzewska
Flow Il 10 000 262 14,26 83,13 19% I kw. 2026 IV kw. 2027
ul. Hasa
Zenit VIII 10 500 191 91,65 63,83 8% Il kw. 2026 I kw. 2028
ul. Widzewska
Zenit VI 8 800 173 74,03 50,73 8% | kw. 2027 I kw. 2028
ul. Widzewska
Flow V 20700 421 228,43 168,44 19% | kw. 2027 | kw. 2029
ul. Hasa
Zenit IX 14 000 277 127,99 81,59 9% Il kw. 2027 I kw. 2029
ul. Widzewska
Zenit X 11900 218 108,36 739 7% Il kw. 2028 IV kw. 2029
ul. Widzewska
Zenit XI 5600 94 50,82 32,59 6% Il kw. 2028 Il kw. 2030
ul. Widzewska
POZNAN
Wieza Jezyce VI 13700 272 160,01 17,59 26% IV kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Janickiego
Apartamenty Esencja Il 6 000 126 89,92 65,74 7% IV kw. 2024 IV kw. 2026
ul. Garbary
Opienskiego Etap | 17 000 237 163,96 16,46 7% | kw. 2026 I kw. 2028
ul. Opienskiego
Wieza Jezyce IV 11900 179 138 92,96 13% Il kw. 2026 I kw. 2028
ul. Janickiego
Opienskiego Etap Il 12 800 254 126,01 85,78 7% Il kw. 2026 Il kw. 2028
ul. Opienskiego
Wieza Jezyce llI 13 600 242 150,9 105,35 14% I kw. 2027 IV kw. 2028
ul. Janickiego
Opienskiego Etap IV 10 000 172 93,47 66,54 8% Il kw. 2027 Il kw. 2029
ul. Opienskiego
Opienskiego Etap IlI 16 200 293 156,2 107,89 8% Il kw. 2028 Il kw. 2030
ul. Opienskiego
WARSZAWA
Stacja Wola llI 13 300 232 231,36 121,4 26% | kw. 2025 | kw. 2027
ul. Ordona
Modern Mokotow Il 14 500 255 288,84 166,5 31% | kw. 2025 IV kw. 2026
ul. Domaniewska
Chtodna 5900 60 167,55 18,9 38% I kw. 2025 I kw. 2027
ul. Chtodna 37/39
Towarowa22 F 18 300 173 710,39 330,65 24% Il kw. 2025 I kw. 2027

ul. Towarowa 22
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Projekty mieszkaniowe Grupy Archicom
w przygotowaniu na 30 wrzesnia 2024 r.

Przewidywany Planowane Planowane

PUM Liczba Planowane budzet Poniesione rozpoczecie  zakonczenie
Projekt / adres [mkw.] mieszkan przychody [min PLN]  naktady [%] budowy budowy
Modern Mokotow IV 15 600 266 328,14 178,69 30% Il kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Domaniewska
Towarowa22 D 7800 71 343,55 159,58 21% Il kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Towarowa 22
Postepu | 13 800 265 219,83 146 25% IV kw. 2025 IV kw. 2027
ul. Postepu
Modern Mokotow V 6200 n3 133,09 7102 28% Il kw. 2026 Il kw. 2028
ul. Domaniewska
Modern Mokotéw VII 7700 140 153.,8 105,45 36% Il kw. 2026 Il kw. 2028
ul. Domaniewska
Postepu Il 8 300 167 132,79 15,1 24% I kw. 2027 Il kw. 2028
ul. Postepu
Modern Mokotow V lI 17 800 324 367,41 248,81 35% IV kw. 2027 Il kw. 2029
ul. Domaniewska
KATOWICE
P. Skargi** 14 900 347 172,86 126,02 18% IV kw. 2024 IV kw. 2026
ul. Piotra Skargi, Sokolska
WROCLAW
Powstancow 7D 11500 228 219,08 165,09 36% IV kw. 2024 I kw. 2027
ul. Powstancow Slaskich
Goralska 1 17 400 387 229,41 152,01 17% I kw. 2025 I kw. 2027
ul. Goralska
Browary Wroctawskie R1R2 6 600 133 92,17 58,63 12% I kw. 2025 IV kw. 2026
ul. Rychtalska
Browarna 1 6900 153 110,97 77,45 34% I kw. 2025 I kw. 2027
ul. Browarna*
Browarna 2 9 000 164 162,82 103,07 33% IV kw. 2025 I kw. 2028
ul. Browarna*
Czarnieckiego - AH 2200 60 36,56 25,13 16% I kw. 2026 IV kw. 2028
ul. Stefana Czarnieckego
Czarnieckiego - M 4 000 97 60,74 39,6 19% I kw. 2026 Il kw. 2028
ul. Stefana Czarnieckego
Przystan Reymonta WR4 10 500 210 149 10,78 34% Il kw. 2026 IV kw. 2027
ul. Wiadystawa Reymonta
Przystan Reymonta WR5 4100 7 62,68 46,54 32% | kw. 2027 IV kw. 2028
ul. Wiadystawa Reymonta
Iwiny - Radomierzycka 1 9 400 179 84 62,18 20% | kw. 2027 Il kw. 2028
ul. Radomierzycka
Iwiny - Schuberta 4 000 60 32,84 24,13 14% I kw. 2027 Il kw. 2028
ul. Schuberta
Iwiny - Radomierzycka 2 10 700 202 95,87 70,56 18% I kw. 2027 Il kw. 2028
ul. Radomierzycka
Browarna 3 7700 107 132,7 87,67 33% Il kw. 2027 Il 'kw. 2029
ul. Browarna*®
Browarna 4 22 500 424 421,18 256,71 33% Il kw. 2027 Il kw. 2029
ul. Browarna*
Iwiny - Radomierzycka 3 10 600 199 95,19 70,4 18% IV kw. 2027 Il kw. 2029
ul. Radomierzycka
Razem 509 900 9473 7547 4 862 23%
Razem projekty mieszkaniowe Grupy 524 200 9 657 8144 5126
Echo Investment w przygotowaniu
* Joint venture (55% Archicom S.A., 45% Rank Progress) . . L. . . B
** Projekt zostat przeniesiony do Grupy Archicom w celu realizacji WSZySTkIe nlerUChomOSC| mleszkanlowe sgw skroconym
projektu mieszkaniowego $rédrocznym skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej

prezentowane jako zapasy.
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Mieszkania na wynajem Resi4Rent

Legenda:
GLA (Gross Lease Area) taczna powierzchnia
najmu

Przewidywany budzet zawiera koszty:
koszt finansowania zewnetrznego

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

zewnetrznych, koszty finansowe oraz 6

proc. wynagrodzenia za prowadzenie

projektu przez Echo Investment. Nie zawiera

kosztow marketingu i kosztéw finansowania

wewnatrzgrupowego.
Gotowe projekty platformy mieszkan na wynajem
Resi4Rent na 30 wrzesnia 2024 r.
Planowane
roczne przychody

GLA netto z czynszéw Budzet Zakonczenie
Projekt [mkw.] Liczba lokali [min PLN] [min PLNI] budowy
WROCLAW
R4R Wroctaw Rychtalska 1400 302 6 76,8 11l kw. 2019
ul. Zaktadowa
R4R Wroctaw Kepa (River Point) Mieszczanska* 9 300 269 7.6 76,3 Il kw. 2020
ul. Dmowskiego
R4R Wroctaw 13700 391 14,8 1359 Il kw. 2023
ul. Jaworska
R4R Wroctaw I 9 800 290 n3 109.9 Il kw. 2024
ul. Jaworska
toDZ
R4R todz Wodna 7800 219 6,7 52,4 IV kw. 2019
ul. Wodna
R4R todz 9 900 287 9.6 104.9 Il kw. 2024
ul. Kilinskiego
WARSZAWA
R4R Warszawa Browary* 19 000 450 21,5 187.6 Il kw. 2020
ul. Grzybowska
R4R Warszawa Suwak 7900 227 9.2 60,7 IV kw. 2020
ul. Suwak
R4R Warszawa Tasmowa 13 000 372 14,2 N2, I kw. 2021
ul. Tasmowa
R4R Warszawa Woronicza 5200 161 6,7 53,2 IV kw. 2022
ul. Zwirki i Wigury
R4R Warszawa Il 11200 344 14,2 127,3 | kw. 2023
ul. Zwirki i Wigury
R4R Warszawa 1700 374 16 132,5 11l kw. 2023
ul. Wilanowska
GDANSK
R4R Gdansk Kotobrzeska 10 000 302 n3 88,7 Il kw. 2021
ul. Kotobrzeska
POZNAN
R4R Poznan Jezyce 5000 160 5,2 45,3 Il kw. 2021
ul. Szczepanowskiego
KRAKOW
R4R Krakow Bonarka 5100 149 5,3 40,2 Il kw. 2022
ul. Puszkarska
R4R Krakow Btonia 12100 386 13,2 102,1 IV kw. 2022
ul. 3 Maja
Razem 162100 4 683 178.4 1505,9

*aktywo dostepne do sprzedazy. Szacunek rocznych przychodéw uwzglednia zaprzestanie podpisywania umoéw od 3Q 2024
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Projekty platformy mieszkan na wynajem
Resi4Rent w budowie na 30 wrzesnia 2024 r.

Szacowane
roczne
przychody
z najmu po
ustabilizowaniu ~ Przewidywany Planowane
GLA aktywa budzet Rozpoczecie zakonczenie
Projekt [mkw.] Liczba lokali [PLN mIn] [min PLNI] budowy budowy
WROCLAW
R4R Wroctaw Park Zachodni 10 300 301 10,9 98,3 Il kw. 2022 IV kw. 2024
ul. Horbaczewskiego
R4R Wroctaw 13200 369 14,3 161,2 Il kw. 2022 IV kw. 2024
ul. Grabiszyrska
R4R Wroctaw 21000 620 24.6 232.1 | kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Bardzka
WARSZAWA
RAR Warszawa 7500 277 .4 1049 Il kw. 2023 IV kw. 2024
ul. Pohoskiego
POZNAN
R4R Poznan 13 000 an 14,7 1373 IV kw. 2022 IV kw. 2024
ul. Brneriska
KRAKOW
RAR 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 2771 Il kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Nowomiejska
R4R Gdansk (etap 1) 12100 365 15,3 141,6 IV kw. 2023 I kw. 2026
ul. Zielony Trojkat
R4R Gdansk (etap 2) 11900 371 14,9 139,3 Il kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Zielony Trojkat
Razem 138 800 4156 170,3 1615,6
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Projekty do platformy mieszkan na wynajem Resi4Rent
w przygotowaniu na 30 wrzesnia 2024 r.

Szacowane roczne

przychody z najmu  Przewidywany Planowane Planowane

GLA po ustabilizowaniu budzet rozpoczecie zakonczenie
Projekt [mkw.] Liczba lokali  aktywa [PLN min] [min PLNI] budowy budowy
WARSZAWA
R4R Warszawa 12 800 376 18,5 182,3 IV kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Opaczewska
POZNAN
R4R Poznan 22200 671 259 265,6 IV kw. 2024 Il kw. 2027
ul. Dmowskiego
KRAKOW
R4R Krakow 8 400 289 1.4 104.4 IV kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Jana Pawta Il
Razem 43 400 1336 55,8 552,3

Tabela ,,Projekty do platformy mieszkar na wynajem

Resi4Rent w przygotowaniu” prezentuje tylko

nieruchomosci z projektami, ktére sg w posiadaniu grupy
Resi4Rent lub sa w trakcie sprzedazy z Grupy Echo

Raport finansowy Echo Investment S.A. za Ill kwartat 2024 r.

Investment do Resi4Rent. Nie prezentujg inwestycji na
dziatkach zabezpieczonych przez Resi4Rent (np. umowa
przedwstepna), nawet jesli przygotowanie projektu jest

Zaawansowane.
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Prywatne akademiki (StudentSpace)

Legenda:
NLA - powierzchnia uzytkowa

Projekty prywatnych akademikow
na 30 wrzesnia 2024 r.

Projekt NLA [mkw.] Liczba pokoi Liczba tozek  Status realizacji
KRAKOW

ul. 29 Listopada 9 500 ol 635 w budowie
ul. Wita Stwosza A 3800 222 242 w budowie
ul. Wita Stwosza F1&F2 5400 324 344 w przygotowaniu
WARSZAWA

ul. Wotoska 8 300 469 504  w przygotowaniu
Razem 27 000 1626 1725
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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,
kosztéw marketingu, wynajmu i finansowych,

Projekty biurowe Grupy Echo Investment
w eksploatacji na 30 wrzesnia 2024 r.

ktére Spotka szacuje na ok. 7 proc. podanej
wartosci budzetu. Dodatkowo nie zawiera
kosztow pomniejszajgcych wartos¢ sprzedazy
(cene), 1j. zabezpieczenia przychodow za
okresy bezczynszowe (master lease), udziatu
w zyskach (profit share) oraz kosztow
sprzedazy projektéw. Koszty te wystepuja tylko
w przypadku niektorych projektéw.

Rozpoznany
zysk z wyce-
Planowane Przewi- ny wartosci
GLA Poziom przychody dywany Poniesione godziwej
[mkw.] wynajecia NOI budzet naktady narastajagco Zakonczenie
Projekt / adres * [%] [mInEUR] [mIn PLN] [%] [min PLN] budowy Uwagi
KRAKOW
Brain Park | 29 800 98% 5,8 281,9 94% 45,5 IV kw. 2022  Nieruchomosc¢ inwestycyjna.
al. Pokoju
Brain Park Il 13 300 99% 2,6 139,2 90% -3,0 I kw. 2024 Nieruchomosc¢ inwestycyjna.
al. Pokoju
toDZ
React | 15100 100% 2,8 15,3 Q9% 6,4 I kw. 2022  Nieruchomosc¢ inwestycyjna.
al. Pitsudskiego
WROCLAW
City Forum — City 2 12700 98% 2,6 96,5 97% 34,1 Il kw. 2020 Biurowiec spotki Archicom
ul. Traugutta S.A. Aktywo dostepne do
sprzedazy.
WARSZAWA
myhive Mokotow 43100 67%% 3.8 n/a n/a n/a n/a Budynki przeznaczone do
ul. Postepu/Domaniew- wyburzenia
ska Warszawa
Razem 114 000 17,6 632,9 83,0

* bez magazynow

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

Rozpozna-
ny zysk
Poziom Planowane Przewi- z wyceny
GLA wynajecia  przychody dywany Poniesione wartosci Planowane
[mkw.] [%] NOI budzet naklady  godziwej Rozpocze- zakoniczenie
Projekt / adres * **  [mIn EUR] [miIn PLN] [%]  [mIn PLN] cie budowy budowy Uwagi
toDZ
Fuzja 101 & 103 9 300 0% 1.6 84,7 61% 0,0 I kw. 2022 IV kw. 2025
ul. Tymienieckiego
WARSZAWA
T22 Office B 32500 62% 9.9 421,8 45% 97.3 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 0% 3.3 1427 35% 0,0 Il kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Swobodna
KRAKOW
Wita Stwosza 18 700 0% 4,2 1761 30% 0.0 I kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Wita Stwosza
Razem 76 600 19,0 825 97,3
* bez magazynow
**% z podpisanych LOI
Projekty biurowe Grupy Echo w przygotowaniu
na 30 wrzesnia 2024 r.
Planowane
GLA przychody Przewidywa- Poniesione Planowane Planowane
[mkw.] NOI ny budzet naktady rozpoczecie zakorniczenie
Projekt / adres *  [mln EUR] [min PLN] [%] budowy budowy Uwagi
WROCLAW
Swobodna |l 25 600 51 222.8 15% I kw. 2025 I kw. 2027
Wroctaw, ul. Swobodna
WARSZAWA
T22 Office A 53200 17,5 774,0 16% Il kw. 2025 11l kw. 2028 Projekt nalezy w 30 proc. do
Warszawa, ul. Towarowa Grupy Echo Investment i 70 proc.
do AFI Europe.
Razem 78 800 22,6 996,7

* bez magazynow

Wszystkie budynki biurowe w budowie i przygotowaniu
sg w skroconym $rodrocznym skonsolidowanym
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sprawozdaniu z sytuacji finansowej prezentowane jako
nieruchomosci inwestycyjne w budowie.

59



Projekty aparthotele Grupy Echo w przygotowaniu
na 30 wrzesnia 2024 r.

Planowane
GLA przychody Przewidywa- Poniesione Planowane Planowane
[mkw.] NOI ny budzet nakltady rozpoczecie zakonczenie
Projekt / adres *  [mIn PLN] [min PLNI] [%] budowy budowy Uwagi
WARSZAWA
T22 Aparthotel E 17 000 20,0 236.8 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 40,4 465,1 17% Il kw. 2026 Il kw. 2028 Projekt nalezy w 30 proc. do
Warszawa, ul. Towarowa Grupy Echo Investment i 70 proc.
do AFI Europe.
Razem 51100 60,4 701,9
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Projekty komercyjne - centra handlowe

Legenda:

GLA — (gross leasable area) catkowita Zakonczenie — data pozwolenia na
powierzchnia wynajmu. uzytkowanie. Po tej dacie do wykonania
NOI — (net operating income) — dochod pozostaje znaczna czes¢ prac
operacyjny netto przy zatozeniu petnego wykonczeniowych.

wynajmu oraz przecietnych rynkowych stawek NLA — powierzchnia uzytkowa

najmu.

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

Projekty handlowe w eksploatacji na 30 wrzesnia 2024 r.

(wycena wg. planowanych przychodéw NOI)

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 naklady narastajagco Zakonczenie
Projekt / adres [mkw.] [%]  [mIn EUR] [min PLN] [%] [min PLN] budowy Uwagi
WARSZAWA
Galeria Mtociny 84700 97% 20.0 1269.3 99.9% **9.4 Il kw. 2019 Projekt nalezy w 30
ul. Zgrupowania AK ,Kampinos” proc. do Grupy Echo
Investment i 70 proc.
do EPP.
KATOWICE
Libero 44 900 99% 9.0 4041 96,7% 19,9 IV kw. 2018 Umowa ROFO z EPP.
ul. Kosciuszki
POZNAN
Pasaz Opienskiego 13 500 Q4% 1,0 n/a n/a n/a n/a  Budynek przeznaczony
ul. Opienskiego do wyburzenia.
KRAKOW
Pasaz Kapelanka 17 800 97% 1.8 n/a n/a n/a n/a  Budynek przeznaczony
ul. Kapelanka do wyburzenia.
Razem 160 900 31,8 1673,4 129,3

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

Centrum handlowe Libero jest w skréconym srédrocznym ~ w pozycji ,,inwestycje w jednostkach stowarzyszonych
skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej i wspolnych przedsiewzieciach wycenianych metodg praw
prezentowane jako nieruchomos¢ inwestycyjna. wiasnosci”.

Proporcjonalne udziaty w Galerii Mtociny znajduja sie

Raport finansowy Echo Investment S.A. za Ill kwartat 2024 r.
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Projekty handlowe w eksploatacji na 30 wrzesnia 2024 r.

(wg ceny sprzedazy za m?)

Rozpoznany
zysk z wyce-
Przewi- Ponie-  ny wartosci
Poziom Cena sprze- dywany sione godziwej
GLA wynajecia dazy [PLN/ budzet naktady narastajagco Zakonczenie
Projekt / adres [mkw.] [%] m2] [min PLN] [%] [min PLN] budowy Uwagi
toDZ
Fuzja 1799 69% 14 000 228  100% 0.3
ul. Tymienieckiego
Razem 1799 14 000 22,8 0,3
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Bank ziemi

Legenda:

GLA — (gross leasable area) catkowita
powierzchnia wynajmu.

PUM — powierzchnia uzytkowa mieszkan.

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

Powierzchnia

dziatki GLA/PUM
Projekt [mkw.] [mkw.] Uwagi
Warszawa, ul. Wotoska 6 900 8 900 Dziatka pod mieszkania na wynajem.
Przedwstepna umowa sprzedazy do platformy Resi4Rent.
Warszawa, ul. Towarowa* 3100 1500 Dziatka pod ustugi (Dom Stowa Polskiego).
Krakow, ul. Kapelanka 56 000 66 800 Dziatka pod biura, ustugi, mieszkania na wynajem.
Warszawa, al. KEN 29 600 30 400 Dziatka pod ustugi, mieszkania.
todz, ul. Tymienieckiego 7400 7400 Dziatka pod biura, ustugi, mieszkania.
Krakow, ul. Wita Stwosza 700 300 Dziatka pod ustugi
Wroctaw, ul. Na Ostatnim Groszu 26 400 31800 Dziatka pod ustugi, mieszkania.
todz, al. Pitsudskiego 6400 22 000 Dziatka pod ustugi, mieszkania.
Razem 136 500 169 100

Projekt JV: 30 proc. Grupy Echo Investment i 70 proc. AFl Europe. Przedwstepna umowa sprzedazy do Archicom S.A.

Projekty Grupy Archicom na wczesnym etapie

przygotowania na 30 wrzesnia 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 30 wrzesnia 2024 r.
Powierzchnia
Nieruchomosé [mkw.] Uwagi
Poznan, Naramowice 72 800
Zabrze, ul. Miarki 8100
Razem 80900
Pozostate grunty Grupy Archicom
na 30 wrzesnia 2024 r.
Powierzchnia
Nieruchomosé [mkw.] Uwagi
Wroctaw, ul. Vespucciego 700 Dziatka pod tereny zielone, z mozliwoscia wybudowania
pawilonu gastronomicznego.
Razem 700

Raport finansowy Echo Investment S.A. za Ill kwartat 2024 r.
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Gitéwne inwestycje
w trzech kwartatach
2024 r. — zakupy

nieruchomosci

Spétka Bank ziemi Grunty kupione*  Grunty kontrolowane* Razem
Archicom Warszawa 500 1500 2000
Archicom Wroctaw 450 700 1150
Archicom Krakow 100 200 300
Archicom Katowice 350 0 350
Razem 1400 2400 3800

*szacowana liczba lokali mozliwych do wybudowania
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Czynniki i nietypowe
zdarzenia majace
wpltyw na wyniki

w trzecim kwartale
2024 r.

Projekty mieszkaniowe Grupy Echo
Investment w trzecim kwartale 2024 r.

Udziat projektéw mieszkaniowych Grupy Echo

Przekazanie klientom 31 mieszkar w catkowitej liczbie zaksiggowanych mieszkan
i lokali uzytkowych Grupy Echo w trzecim kwartale 2024 r. [w szt.]
Investment.
16%
® — todz, Wodna
@ — Pozostate 84%

Raport finansowy Echo Investment S.A. za Ill kwartat 2024 r.
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Udziat projektéw mieszkaniowych Grupy Archicom
Przekazanie klientom 307 mieszkar\ w catkowitej liczbie zaksiegowanych mieszkan
Hlokali uzytkowych Grupy Archicom. w trzecim kwartale 2024 r. [w szt.]

2%

@ — Planty Ractawickie Etap 4 R9AB

® — Rydlowka ZAM I

@ — Kepa Mieszczanska 3 - Budynek
KM6 ,RIVER POINT”

@ — Pozostate

Projekty inwestycyjne Grupy Echo
Investment w trzecim kwartale 2024 r.

Strata z nieruchomosci inwestycyjnych
w kwocie -33,3 min zt

Strata z wyceny i sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych w podziale
na nieruchomosci na koniec trzeciego kwartatu 2024 r. [min PLN]

20
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A v :
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-20
-23,7*
-30

E * . .

8 : City Space zgodnie
= S = z IFRS, Straightlining,
$ g E & g wycena Master Lease
£ 3 o £ - Q (ML) sprzedanych
© g © [ k3] =
(=) 1S} ) m g & o projektéw, uwzglednia
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E § ":‘ E f ’g % zysk ze sprzedazy dziatki
© o o © 9 5 S do platf Student
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Space
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Wycena projektéw do wartosci godziwej
uwzgledniajgca negatywna zmiane wynikajaca ze
spadku kursu euro z 4,3130 zlt/euro na 28 czerwca
2024 r. na 4,2791 zt/euro na 30 wrzesnia 2024 r.

Wycena wartosci projektéw wspoétkontrolowanych
- Platforma Student Space (zawiera pierwsza
wycene do wartosci godziwej dla projektu przy

ul. 29 Listopada w Krakowie), Galeria Mtociny

w Warszawie, Towarowa 22 Etap B w Warszawie
oraz Resi4Rent.

Koszty sprzedazy i ogélnego zarzadu.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za Ill kwartat 2024 r.

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

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

Wycena i realizacja zabezpieczajgcych
instrumentoéw finansowych na waluty obce.

Odsetki od lokat i udzielonych pozyczek.
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Czynniki istotne
dla rozwoju

Spadtki i Grupy

w perspektywie co
najmniej kolejnego
kwartatu

Czynniki istotne dla rozwoju Grupy
w nadchodzacych kwartatach

Czynniki o charakterze makroekonomicznym

Pozytywne

- Utrzymujace sie od pazdziernika 2023 r. stopy
referencyjne na poziomie 5,75 proc., co przetozy sie na
dalsze zainteresowanie kredytami hipotecznymi. Coraz
bardziej prawdopodobna obnizka stép procentowych
w 2025 r. (RPP),

- spadek inflacji do poziomu 4,9 proc. we wrzesniu 2024
r. w poréwnaniu do analogicznego okresu we wrzesniu
2023 r., zwieksza mozliwosci nabywcze Polakow,

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

- wzrost przecietnego miesiecznego wynagrodzenia
w sektorze przedsiebiorstw bez wyptat nagréd z zysku
do 8 266,30 zt we wrzesniu 2024 r. vs 8 143,51 zt
w czerwcu 2024 r., (GUS).

- spadek stopy bezrobocia w Polsce pod koniec trzeciego
kwartatu 2024 do poziomu 5,0 proc.,

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

wzrost roli segmentu mieszkan premium,

stabilna sytuacja na polskim rynku najmu
instytucjonalnego,

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

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

Aktualna stopa referencyjna NBP na poziomie 5,75%
oraz spekulacje o jej obnizeniu w 2025 roku sg istotnymi
sygnatami dla rynku kredytéw hipotecznych. Stabilizacja
lub obnizka stép procentowych w przysztym roku
mogtyby zwiekszy¢ zdolnos¢ kredytowa potencjalnych
nabywcoéw, co jest pozytywne dla deweloperéw.
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Negatywne

— ograniczona podaz gruntow, co moze stanowic - brak dtugoterminowych i skutecznych dziatan rzadu
wyzwanie w kontekscie rosngcego zapotrzebowania na wzmachniajgcych podaz. Programy rzadowe oparte
nowe przestrzenie mieszkalne, wytacznie na wzmacnianiu popytu.

Czynniki wynikajgce bezposrednio z dziatalnosci
Spaétki i Grupy

Galeria Miociny w Warszawie,
Towarowa 22 w Warszawie,
Resi4Rent,

Student Space.

Wydanie kupujagcym mieszkan Grupy Echo,
gléwnie w projektach:

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

Wycena i sprzedaz budynku biurowego React
w todzi

Wydanie kupujagcym mieszkan Grupy Archicom,
gléwnie w projektach:

Wycena kredytéw oraz srodkow pienieznych
- River Point we Wroctawiu, z tytutu zmiany kurséw walut obcych.
- Zenit w todzi
— Sady nad Zielong we Wroctawiu

Wycena i realizacja zabezpieczajgcych
instrumentoéw finansowych na waluty obce.

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

Odsetki od lokat i udzielonych pozyczek.
— Wroctaw Swobodna |
- Wita Stwosza w Krakowie (pierwsza wycena)

Dyskonta i odsetki od kredytéw, obligacji

i pozyczek.
Aktualizacja wartosci godziwej posiadanych przez
Grupe gotowych nieruchomosci:
- Libero w Katowicach, Koszty sprzedazy i ogdlnego zarzadu
- Brain Park | w Krakowie, Echo Investment S.A.

Brain Park Il w Krakowie,
City 2 we Wroctawiu.

Wycena innych aktywoéw i zobowigzan
Grupy Echo Investment.

Wycena udziatéw w jednostkach ujmowanych
metoda praw wtasnosci, prowadzacych inwestycje:
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Polityka
dywidendowa
I dywidenda

%

Zarzad Echo Investment S.A. 26 kwietnia 2017 r. podjat

uchwate w sprawie przyjecia polityki dywidendowe;.

Zgodnie z przyjeta polityka dywidendowa Zarzad bedzie

rekomendowat wyptate dywidendy w wysokosci do 70

proc. skonsolidowanego zysku netto Grupy Kapitatowej,

przypisanego akcjonariuszom jednostki dominujacej. Przy

rekomendaciji wyptaty dywidendy, Zarzad bedzie brat

pod uwage aktualng i przewidywalng kondycje finansowa

Spotki i Grupy Kapitatowej oraz strategie rozwoju,

a w szczegolnosci:

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

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

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

Wykonanie Polityki Dywidendowe;j
za 2023 1j. ostatni rok obrotowy

Uchwata w sprawie wyptaty zaliczki
dywidendowej z zysku za 2023 .

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

biorgc pod uwage, ze:

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

Raport finansowy Echo Investment S.A. za Ill kwartat 2024 r.

Zgodnie z polityka
dywidendowsa

Echo Investment,

Zarzad rekomenduje
wyptate dywidendy

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

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

Raport finansowy Echo Investment S.A. za Ill kwartat 2024 r.

Uchwatg Nr 6 Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki

z dnia 26 czerwca 2024 r. w sprawie podziatu zysku

za rok 2023, akcjonariusze zatwierdzili dywidende za

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

Zobowiagzania
finansowe Spét

| Grupy

Zobowiazania z tytutu wyemitowanych obligac;ji
na 30 wrzesnia 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 Ipopema Securities S.A. 180 000 8.12.2027 WIBOR 6M + marza 4,5%
21/2023 PLOO17000087 Ipopema Securities S.A. 140 000 24.05.2028 WIBOR 6M + marza 4,5%
41/2024 PLOO17000103 Ipopema Securities S.A. 100 000 27.02.2029 WIBOR 6M + marza 4,5%
51/2024 PLOO170001M Ipopema Securities S.A. 100 000 13.05.2029 WIBOR 6M + marza 4,5%
61/2024 PLOO17000129 Ipopema 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 PLO221800116 mBank S.A. 210 000  8.02.2027 WIBOR 3M + marza 3,4%
M9/2024 PLO221800124 mBank S.A. 168 000  1.06.2027 WIBOR 3M + marza 3,25%
M10/2024 PLO221800132 mBank S.A. 190 000 19.06.2028 WIBOR 3M + marza 3,10%
Razem 630 000
Obligacje dla inwestoréw indywidualnych wyemitowane przez Echo Investment S.A.
Seria K PLECHPS00324 DM PKO BP 50 000 10.01.2025 WIBOR 6M + marza 4,0%
Seria L PLECHPS00332 DM PKO BP 50 000 22.02.2026 WIBOR 6M + marza 4,0%
SeriaM PLECHPS00340 DM PKO BP 40 000 27.04.2026 WIBOR 6M + marza 4,0%
Seria N PLECHPS00357 DM PKO BP 40 000 27.06.2026 WIBOR 6M + marza 4,0%
Seria O PLECHPS00365 DM PKO BP 25000 6.09.2026 WIBOR 6M + marza 4,0%
Seria P/P2 PLECHPS00373 DM PKO BP 50 000 28.06.2027 WIBOR 6M + marza 4,0%
SeriaR PLECHPSO0381 DM PKO BP 50 000 16.11.2027 WIBOR 6M + marza 4,0%
Seria S/S52 PLECHPS00399 DM PKO BP 140 000  31.01.2028 WIBOR 6M + marza 4,0%
Seria T PLECHPS00415 DM PKO BP 60 000 26.04.2028 WIBOR 6M + marza 3,8%
Razem 505000
Obligacje wyemitowane przez Echo Investment S.A. dla sprzedajacych akcje Archicom S.A.
1P/2021 PLO0O17000053 Michael/Stréom DM (agent) 171887 22.10.2024 stata stopa oprocentowania 5%
Razem 171887
Obligacje w PLN razem 2 026 887
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Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych
wyemitowane przez Echo Investment S.A.

Wartosé
nominalna Termin Warunki
Seria Kod ISIN Bank / dom maklerski [tys. EUR] wykupu oprocentowania
1E/2020 PLECHPS00316 Bank Pekao S.A. 8700 23.10.2024  stata stopa oprocentowania 4,5%
3172023 PLOO17000095 Ipopema Securities S.A. 43 000 27.10.2028  stata stopa oprocentowania 7,4%
Obligacje w EUR razem 51700
Wartos¢ obligacji odpowiada niezdyskontowanym Obligacje wyemitowane przez Echo Investment S.A. nie sa
przeptywom pienieznym, bez uwzglednienia wartosci zabezpieczone. Wszystkie sg notowane na prowadzonym
odsetek. Zmiana warunkéw biznesowych i ekonomicznych  przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie
nie miata istotnego wptywu na wartos$é¢ godziwa rynku instrumentéw dtuznych pod nazwg Catalyst, na
zobowigzan finansowych. platformach transakcyjnych prowadzonych przez GPW

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

Zmiana stanu zobowigzan z tytutu obligac;ji
w trzech kwartatach 2024 r.

Obligacje wykupione
przez Echo Investment S.A.

Wartosé nominalna

Seria Kod ISIN Data [tys. PLN]
1P/2021* PLO0O17000053 27.02.2024 16113
2/2021* PLOO17000061 27.02.2024 71670
1/2021* PLO0O17000046 27.02.2024 12 210
2/2021 PLOO17000061 10.05.2024 100 330
1/2020 PLO017000012 31.05.2024 70 000
1/2021. PLOO17000046 17.09.2024 182 790
Razem 453113

*wykup czesciowy

Obligacje wykupione
przez Archicom

Wartosé nominalna

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

Wartos$é 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
5172024 PLOO170001M 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 emisji [tys. PLN]
M9/2024 PLO221800124 1.03.2024 168 000
M10/2024 PLO221800132 19.06.2024 190 000
Razem 358 000
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Kredyty inwestycyjne

Kredyty inwestycyjne Grupy Echo Investment

na 30 wrzesnia 2024 r.

Stan
Kwota kredytu | wykorzystania kredytu
wg umowy [tys.] [tys.]
Projekt Podmiot Oprocento- Termin
inwestycyjny zaciaggajacy kredyt Bank PLN EUR PLN EUR wanie sptaty
Libero, Katowice Galeria Libero - Projekt Santander Bank Polska 67 566 60 809 | EURIBOR 3M | 22.11.2024
Echo 120 Sp. z. 0.0. Sp.k.  S.A. | BNP Paribas Bank + marza
Polska S.A.
Galeria Mtociny, Berea Sp. z o.0. Santander Bank Polska 43 565 43 565 | EURIBOR 3M | 28.03.2029
Warszawa* S.A. | Erste Group Bank | + marza
FirstRand Bank Limited
Brain Park lill, Echo Arena Sp. z o.o0. PKO BP S.A. | Bank 64 904 60 472 | EURIBOR 3M | 30.06.2026
Krakow Pekao SA + marza
9 000 0 WIBOR 1M | 20.12.2024
+ marza
React |, Lodz React Dagnall Sp. z o.o. Bank Pekao SA 13 000 13000 | EURIBOR 3M | 24.10.2028
- S.KA. + marza
Towarowa 22 B* Project Towarowa 22 Sp.  PKO BP S.A. | Bank 31020 3101 | EURIBOR 3M 31.12.2031
z0.0. | T 22 Budynek B Pekao SA + marza
Sp-zo.0. 6000 0| WIBORIM+ | 3112.2026
marza
RCF Financing Projekt Echo 129 Sp. Bank Pekao S.A. 60 000 25957 | EURIBOR 3M | 30.09.2025
Z 0.0. + marza
Resi4Rent * R4R todz Wodna Sp. ING Bank Slaski S.A. 40 864 39 818 WIBOR 3M | 11.12.2028
- | transza projektéw z o.0. | R4R Wroctaw + marza
Rychtalska Sp. z 0.0.
Resi4Rent * R4R Warszawa Browary  ING Bank Slaski S.A. 95 696 93 470 WIBOR 3M | 30.09.2025
- | transza projektéw Sp. z 0.0. | R4R Wroctaw + marza
- projekty przezna-  Kepa Sp. z 0.0.
czone do sprzedazy
Resi4Rent* R4R Poznan Szczepa- Santander Bank Polska 69 000 65179 WIBOR 3M | 27.06.2027
- Il transza nowskiego Sp. z 0.0. | S.A. | Helaba AG + marza
projektow R4R Warszawa Tasmowa
Sp. z 0.0. | R4R Warsza-
wa Woronicza Sp. z o0.0. |
R4R Gdarsk Kotobrzeska
Sp. z o.0.
Resi4Rent* R4R Warszawa Wilanow-  Bank Pekao S.A. | Bank 78 223 60 706 WIBOR M | 29.12.2028
- lll transza ska Sp. z 0.0. | Pimech Gospodarstwa Krajowego + marza
projektow Invest Sp. z 0.0. | M2 | BNP Paribas Polska
Hotel Sp. z 0.0. | R4R
Krakow 3 Maja Sp. z o.0. |
R4R RE Wave 3 Sp. z o.0.
Resi4Rent* M2 Biuro sp. zo.0. | R4R  Santander Bank Polska 118 301 60 493 | 201644,949 WIBOR M | 15.12.2029
- IV transza Wroctaw Park Zachodni  S.A. | Helaba AG + marza
projektéw Sp. z 0.0. | R4R RE Wave
4 Sp. z 0.0./R4R Gdansk
Stocznia Sp. z 0.0. | R4R
Krakéw JPII Sp. z 0.0. |
R4R t6dz Kilinskiego Sp.
z 0.0.
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Kredyty inwestycyjne Grupy Echo Investment
na 30 wrzesnia 2024 r.

Stan
Kwota kredytu | wykorzystania kredytu
wg umowy [tys.] [tys.]
Projekt Podmiot Oprocento- Termin
inwestycyjny zaciggajacy kredyt Bank PLN EUR PLN EUR wanie sptaty
Resi4Rent* R4R Wroctaw Jaworska Il Bank Pekao S.A. | San- 175 061 51977 WIBOR 1M | 30.12.2030
-V transza Sp. z 0.0. | Hotel Gdansk  tander Bank Polska S.A. | + marza
projektow Zielony Trojkat Sp. z 0.0. |  BNP Paribas Bank Polska
Hotel Wroctaw Grabi- S.A.
szynska Sp. z 0.0. | Hotel
Krakow Romanowicza Sp.
z 0.0. | R4R Poznan Nowe
Miasto Sp. z 0.0.
Resi4Rent* R4R Poland sp. z o.0. Europejski Bank Rozbu- 22 500 22 500 | EURIBOR 3M 1.12.2027
- Corporate dowy i Rozwoju + marza
Credit Facility
Razem 592145 | 302 555 | 371644 431049

* Echo Investment ma w projektach 30 proc. udziatéw, w zwigzku z czym prezentuje 30 proc. wartosci kredytow.

Kredyty inwestycyjne Grupy Archicom
na 30 wrzesnia 2024 r.

Stan

Kwota kredytu| wykorzystania

Projekt Podmiot wg umowy kredytu
inwestycyjny zaciagajacy kredyt Bank [tys. EUR] [tys. EUR]| Oprocentowanie | Termin splaty
City Forum - City 2 Archicom Nieruchomosci 14 Sp. z 0.0. Bank Pekao S.A. 12 500 12 062 EURIBOR 3M + | 13.11.2028 nie
marza podzniej niz
20.12.2028

Razem 12 500 12 062

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

o ustanowieniu zastawéw rejestrowych i finansowych,
petnomocnictwo do rachunkéw bankowych, umowa
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egzekuciji, umowa przelewu na zabezpieczenie praw
i roszczen kredytobiorcy z wybranych umow.
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Linie kredytowe

Linie kredytowe Echo Investment S.A.
na 30 wrzesnia 2024 r.

Kwota wg umowy

Kwota pozostata do sptaty

Bank [tys. PLN] [tys. PLN] Termin splaty Oprocentowanie
PKOBPS.A. * 75 000 62 658 31.10.2025 WIBOR 1M + marza
Alior Bank S.A. 30 000 30 000 8.09.2025 WIBOR 3M + marza
Santander Bank Polska S.A.** 90 000 64 080 31.06.2025 WIBOR 1M + marza
Razem 195 000 156 738

* Dostepna kwota kredytu 30 wrzesnia 2024 r. pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi 5,2 min zt.
** Dostepna kwota kredytu 30 wrzesnia 2024 r. pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi 0,9 min zi.

Linie kredytowe Grupy Archicom
na 30 wrzesnia 2024 r.

Kwota wg Kwota pozostata

umowy do sptaty
Bank Podmiot zaciagajacy kredyt [tys. PLN] [tys. PLN] Oprocentowanie Termin splaty
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 przeznaczaé na finansowanie biezacych zobowiazan wynikajacych z wykonywanej

dziatalnosci grupy kapitatowej Archicom Spétki Akcyjne;j.

Linie kredytowe sg zabezpieczone standardowymi
narzedziami, jak pethomocnictwo do rachunku

bankowego czy oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji.
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Poreczenia

Poreczenia
| gwarancje
Spadtki i Gru

Grupa Echo Investment nie wykazuje zadnych poreczen
na 30 wrzesnia 2024 r. oraz zadnych zmian w trzech

kwartatach 2024 r.

Gwarancje

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

Gwarant

Podmiot otrzymujacy
gwarancje

Beneficjent

Wartosé
[tys. PLN]

Termin
waznosci

Tytutem

Echo - Aurus Sp. z 0.0.

Nobilis - City Space GP
Sp. zo.0. Sp.K.

Nobilis Business House
Sp. z o.0.

774

31.10.2027

Gwarancja zabezpieczajgca zobowigzania wynikaja-
ce z umowy najmu zawartej 28.02.2017 r. Wysta-
wiona w EUR.

Echo Investment S.A.

Nobilis - City Space GP
Sp. zo.0. Sp.K.

Nobilis Business House
Sp. zo.0.

568

31.10.2027

Gwarancja zabezpieczajgca zobowigzania wynikaja-
ce z aneksu do umowy najmu.
Gwarancja wystawiona w EUR.

Bank Polska Kasa
Opieki S.A. dep. De-
partament Bankowosci
Miedzynarodowej

i Finansowania Handlu

Echo Investment S.A.

Apak Grundstucks-
gesellschaft Mbh &
Co. Kg

682

31.08.2025

Gwarancja nalezytego wykonanie warunkéw Umo-
wy Najmu, ktore w szczegdlnosci obejmuje zaptate
czynszu, optat eksploatacyjnych, roszczen o zaptate
kar umownych, wptate kaucji gwarancyjnej, ewentu-
alnych odsetek do umowy najmu powierzchni

Echo Investment S.A.

Projekt Towarowa 22
Sp. z 0.0.

Projekt Echo - 137 Sp.
zo.0.

16 014

8.12.2029

Zabezpieczenie ptatnosci podwyzki cenywynikajacej
z umowy sprzedazy kwartatu G na Towarowej 22.

Razem
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Gwarancje dobrego wykonania i pozostate wystawione przez
Grupe Echo Investment na 30 wrzesénia 2024 r. [tys. PLN]

Podmiot otrzymujacy Wartosé Termin
Gwarant gwarancije Beneficjent [tys. PLN] waznosci Tytutem
Echo Investment S.A. Echo Investment S.A. Nobilis Business House 40 000 31.10.2026  Gwarancja jakosci na roboty budowlane zwigzane
Sp. z 0.0. 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 z tytutu po-
S.A. krycia kosztow realizacji inwestycji, ktére przekro-
czg budzet okreslony w umowie kredytu.
Echo - SPV 7 Sp.zo.0. R4R Warszawa Wila- Bank Pekao S.A. 18 465 31.12.2027 Zabezpieczenie zobowigzan dtuznikow z tytutu
nowska Sp. z 0.0. pokrycia kosztow realizacji inwestycji, ktére prze-
kroczg budzet okreslony w umowie kredytu oraz
pokrycia odsetek od transzy budowlane;.
Echo - SPV 7 Sp.zo.0. R4R Wroctaw Jawor- ~ Bank Pekao S.A. 97 256 31.12.2033 Zabezpieczenie zobowigzan dtuznikow z tytutu
ska Il Sp. z o.0. pokrycia kosztow realizacji inwestycji, ktére prze-
kroczg budzet okreslony w umowie kredytu oraz
pokrycia odsetek od transzy budowlane;.
Zabezpiecza pokrycie kosztow wzrostu budzetu.
Gwarantujemy dotozenie equity lub udzielenie
pozyczki. Gwarancja wsparta przez Pimco.
Razem 199 818
Razem gwarancje finansowe, dobrego wykonania i pozostate 217 845

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

Podmiot
otrzymujacy Wartosé Termin
Zmiana Gwarant gwarancje Beneficjent [tys. PLN] waznosci Tytutem
Wygasniecie  Archicom S.A. Javin Investments Sp.  GNT Ventures n 25.02.2024 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
z 0.0. Sp.k. w likwi- Wroctaw Sp. zobowigzan wynikajacych z umowy
dacji; z0.0. sprzedazy budynku biurowego West
Space Investment Forum IB.
Strzegomska 3 Sp.
z 0.0.
Wygasniecie = Sopockie Towarzy- Projekt Towarowa 22 Veolia Energia 3500 27.05.2024 Zabezpieczenie zobowigzan wynikaja-
stwo Ubezpieczen Sp. zo.0. Warszawa S.A. cych z wykonania Umowy przektadki
ERGO Hestia S.A. cieptociggu Warszawa, ul. Towarowa 22.
Udzielenie ECHO - AURUS Sp. NOBILIS-CITY SPACE  NOBILIS BUSI- 780 31.10.2027 Gwarancja zabezpieczajgca zobowigza-
z0.0. GP Sp. z 0.0. Sp.k. NESS HOUSE Sp. nia wynikajace z umowy najmu zawartej
z0.0. 28.02.2017 r. Wystawiona w EUR.
Udzielenie Echo - SPV 7 Sp. R4R Wroctaw Jawor- ~ Bank Pekao S.A. 97 256 31.12.2033  Gwarancja cost overrun do umowy kre-
z0.0. ska Il Sp. z o.0. dytu zabezpieczona gwarancja partnera
JV Resi4Rent
Udzielenie Echo Investment S.A.  Projekt Towarowa 22 Projekt Echo - 16 014 8.12.2029 Zabezpieczenie ptatnosci podwyzki
Sp. zo.0. 137 Sp. z 0.0. cenywynikajacej z umowy sprzedazy
kwartatu G na Towarowej 22.
Przedtuzenie  Echo - SPV 7 Sp. R4R Warszawa Wila- Bank Pekao S.A. 18 465 31.12.2027 Zabezpieczenie zobowigzan diuznikow
z0.0. nowska Sp. z 0.0. z tytutu pokrycia kosztéw realizacji inwe-
stycji, ktore przekroczg budzet okreslony
w umowie kredytu oraz pokrycia odsetek
od franszy budowlane;.
Przedtuzenie Bank Polska Kasa Echo Investment S.A.  Apak Grund- 682 31.08.2025 Gwarancja nalezytego wykonanie wa-
Opieki S.A. dep. De- stucksgesellscha- runkéw Umowy Najmu, ktore w szcze-
partament Bankowo- ft Mbh & Co. Kg goélnosci obejmuje zaptate czynszu,

$ci Miedzynarodowej
i Finansowania Handlu

optat eksploatacyjnych, roszczen

o zaptate kar umownych, wptate kaucji
gwarancyjnej, ewentualnych odsetek do
umowy najmu powierzchni
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Pozostate ujawnienia
wymagane przez
przepisy prawa

Sezonowos¢ lub cyklicznosé
dziatalnosci

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

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

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

Istotne postepowania sagdowe,
arbitrazowe lub przed organem
administracji publicznej

Od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2024 r. nie toczyty sie
przed sadem, organem wiasciwym dla postepowania
arbitrazowego ani organem administracji publicznej
zadne postepowania dotyczgce zobowigzan lub
wierzytelnosci Echo Investment S.A. lub jednostki
zaleznej, ktérych wartos$¢ stanowi co najmniej 10%
kapitatow wtasnych Spaotki.

Umowy zawarte pomiedzy
akcjonariuszami

Spodtka nie posiada zadnych informaciji na temat
znaczacych dla jej dziatalno$ci umow zawartych
w trzecim kwartale 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 trzecim kwartale 2024 r. nie wystapity istotne
transakcje pomiedzy Echo Investment S.A. oraz
jednostkami od niej zaleznymi z podmiotami powigzanymi
na warunkach innych niz rynkowe.

Wplyw wynikéw za trzeci kwartat
2024 r. na realizacje prognoz
finansowych

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

Zmiany w podstawowych
zasadach zarzadzania

W trzecim kwartale 2024 r. nie nastapity istotne zmiany
w podstawowych zasadach zarzadzania Spétka 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.
1.22 ,Wynagrodzenie Zarzadu i Rady Nadzorcze;j”.
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CZESC 2

Skréocone srodroczne
skonsolidowane
sprawozdanie
finansowe Grupy Echo
Investment na dzien

| za okres konczacy sie
30 wrzesnia 2024 r.






Skrécony $rédroczny skonsolidowany
rachunek zyskéw i strat [tys. PLN]

1.01.2024 - 1.01.2023 - 1.07.2024 - 1.07.2023 -

30.09.2024 30.09.2023 30.09.2024 30.09.2023

(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
Przychody ze sprzedazy 806 788 650 544 317774 193 558
Koszt wiasny sprzedazy (540 884) (426 780) (215 385) (122 081)
Zysk brutto ze sprzedazy 265904 223764 102 389 7477
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych (33 313) 29193 (8 010) 53 557
Koszty administracyjne zwigzane z realizacja projektow (58 760) (44 653) (18 681) (18 627)
Koszty sprzedazy (51 367) (32 677) (18 093) (10 534)
Koszty ogolnego zarzadu (73 846) (73 458) (25 810) (24 178)
Pozostate przychody operacyjne 22277 14 423 2212 2579
Pozostate koszty operacyjne (13 757) (16 660) (1103) (6 398)
Zysk operacyjny 57138 99 932 32904 67 876
Przychody finansowe 45 518 24 436 14 401 6 687
Koszty finansowe (166 364) (141 327) (59 701) (45 093)
Zysk (strata) z tytutu pochodnych instrumentow 327 403 - -
Zysk (strata) z tytutu réznic kursowych 18 378 9150 8188 (37 975)
Udziat w zyskach jednostek ujmowanych metoda praw wtasnosci 96 751 92703 9863 56 519
Zysk brutto 51748 85297 5655 48 014
Podatek dochodowy (27 778) (40 097) (10144) (21717)
- czesc¢ biezaca (82 474) (49 792) (11134) (12 708)
- czes¢ odroczona 54 696 9 695 990 (9 009)
Zysk (strata) netto, w tym: 23970 45200 (4 489) 26 297
Zysk (strata) przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 2014 33187 (13193) 24 074
Zysk udziatowcow niekontrolujgcych 21956 12 013 8704 2223
Zysk (strata) przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 2014 33187 (13193) 24 074
Srednia wazona liczba akcji zwyktych (w tys. sztuk) bez posiadanych akcji 412 691 412 691 412 691 412 691
wiasnych
Podstawowy zysk na jedng akcje zwykta (w PLN) 0,00 0,08 (,03) 0,06
Rozwodniony zysk na jedna akcje zwykta (w PLN) 0,00 0,08 (,03) 0,06
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Skrécone srodroczne skonsolidowane sprawozdanie
z sytuacji finansowej [tys. PLN]

Stan na
30.09.2024

Stan na
31.12.2023
dane

Stan na
1.01.2023
dane

(niebadane) przeksztalcone przeksztatcone

Aktywa

Aktywa trwate

Wartosci niematerialne 80 316 76 365 71752
Rzeczowe aktywa trwate 72736 56 489 60 409
Nieruchomosci inwestycyjne 1293 014 1144 456 1094 638
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 504 666 583 506 486 625
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspolnych przedsiewzieciach wycenianych 782 324 642 468 478180
metoda praw wtasnosci
Dtugoterminowe aktywa finansowe 457 436 267757 326 675
Naleznosci z tytutu leasingu 5349 - -
Pochodne instrumenty finansowe - - 26 251
Pozostate aktywa 257 1655 1549
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 155148 N2 993 94 494
Grunty przeznaczone pod zabudowe 67 621 63063 21359
3418 867 2948 752 2 661932
Aktywa obrotowe
Zapasy 1924 847 15653 824 1592 885
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 10 054 15199 14 925
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow N6 743 80 801 81762
Naleznosci handlowe i pozostate 313775 291400 333 577
Krétkoterminowe aktywa finansowe 47 581 38 392 16 327
Pochodne instrumenty finansowe - 11065 366
Inne aktywa finansowe 84 098 59 730 88 914
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 468 530 813 836 941997
2965 628 2864 247 3069 753
Aktywa trwate (grupa zbycia) przeznaczone do sprzedazy 263775 148 839 355 327
3229 403 3013086 3425080
Aktywa razem 6 648 270 5961838 6 087012
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Skrécone srodroczne skonsolidowane sprawozdanie
z sytuacji finansowej [tys. PLN]

Stan na Stan na
Stan na 31.12.2023 1.01.2023
30.09.2024 dane dane
(niebadane) przeksztalcone przeksztatcone
Kapitat wtasny i zobowiazania
Kapitat wtasny
Kapitat zaktadowy 20 635 20 635 20 635
Kapitat zapasowy 1067735 1057 378 1044798
Zyski zatrzymane 613 003 611346 577 337
Roznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych 676 694 1008
Kapitat wtasny przypisany akcjonariuszom jednostki dominujace;j 1692 049 1690 053 1643778
Kapitaty udziatowcow niekontrolujacych 328 856 338 036 162 534
2020905 2028 089 1806 312
Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 2292223 1708 807 1609 032
Kredyty, pozyczki i obligacje finansujace nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy 104 249 52 006 20 230
Pochodne instrumenty finansowe - 331 -
Rezerwy diugoterminowe 12 898 9283 5356
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 141 614 154154 140 651
Zobowigzania z tytutu leasingu 147 570 142 037 138 837
Zobowiazania pozostate 78 312 101570 68 200
2776 866 2168188 1982 306
Zobowigzania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 771946 900 598 667 980
Kredyty, pozyczki i obligacje finansujace nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy 2219 216 122 264
Zobowigzania z tytutu nabycia akcji - - 51478
Pochodne instrumenty finansowe - 441 -
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 4838 4 812 31174
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkow 26 282 12 368 147176
Zobowigzania handlowe 92 991 N3 965 142 867
Zobowigzania z tytutu dywidendy 21415 6986 90 792
Zobowigzania z tytutu leasingu 84 518 72 097 96 389
Rezerwy krétkoterminowe 35226 31339 51238
Zobowigzania pozostate 153 114 162 409 238 348
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 652 353 457 377 613 679
1844 902 1764 508 2253385
Zobowiagzania dotyczace aktywow przeznaczonych do sprzedazy 5597 1053 45009
1850 499 1765 561 2298 394
Kapitat wtasny i zobowigzania razem 6 648 270 5 961838 6 087 012
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Skrécone srodroczne skonsolidowane sprawozdanie

z catkowitych dochodéw [tys. PLN]

1.01.2024 - 1.01.2023 - 1.07.2024 - 1.07.2023 -
30.09.2024 30.09.2023 30.09.2024 30.09.2023
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
Zysk za rok obrotowy 23970 45200 (4 489) 26 297
Sktadniki pozostatych catkowitych dochodow, ktére moga by¢
przeklasyfikowane do wyniku w pézniejszych okresach:
- Wptyw wyceny do wartosci godziwej prawa do uzytkowania w zwigzku - 733 - -
z zaprzestaniem zajmowania nieruchomosci i przeklasyfikowaniem prawa
do uzytkowania do nieruchomosci inwestycyjnych (z uwzglednieniem
wptywu podatkowego)
- roznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych (18) (60) 17 164
Inne catkowite dochody netto (18) 673 17 164
Catkowity dochéd za okres, w tym: 23952 45 873 (4 472) 26 461
Catkowity dochod przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 1996 33 860 (13 176) 24 238
Catkowity dochod przypadajacy na udziaty niekontrolujace 21956 12 013 8704 2223
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Skrocone srédroczne zestawienie zmian
w skonsolidowanym kapitale wtasnym [tys. PLN]

Kapitat

wiasny

przypisany

akcjona- Kapitaty
Zakumulo- Réznice riuszom udzialowcéw Kapitat
Kapitat Kapitat wane zyski kursowe jednostki  niekontrolu- wiasny
zaktadowy zapasowy zatrzymane z przeliczenia dominujacej jacych razem
za okres 1.01.2024 - 30.09.2024
Stan na poczatek okresu 20 635 1057 378 611346 694 1690 053 338036 2028089
Zysk netto danego okresu - - 2014 - 2014 21956 23970
Inne catkowite dochody - - (18) (18) - (18)
Catkowite dochody netto za okres - - 2014 (18) 1996 21956 23 952
Dywidenda zatwierdzona do wyptaty - - - - - (21 416) (21 416)
Dywidenda wyptacona - - - - - (9 720) (9720)
Transakcje z wtascicielami - - - - - (31136) (31136)
Podziat wyniku z lat ubiegtych - 357 (357) - - - -
Stan na koniec okresu 20 635 1057735 613 003 676 1692 049 328 856 2020905
za okres 1.01.2023 - 30.09.2023

Stan na poczatek okresu 20 635 1044798 577 337 1008 1643778 162534 1806 312
Zysk (strata) netto danego okresu - - 33187 - 33187 12 013 45200
Inne catkowite dochody - 733 (60) 673 - 673
Catkowite dochody netto za okres - - 33920 (60) 33860 12 013 45 873
Transakcje z udziatowcami niekontrolujacymi - - 70 549 - 70 549 59 900 130 449
Dywidenda wyptacona - (10 999) (10 999)
Transakcje z wtascicielami - - 70 549 - 70 549 48 901 119 450
Podziat wyniku z lat ubiegtych - 53 372 (53 372) - - - -
Stan na koniec okresu 20 635 1098 170 628 434 948 1748 187 223448 1971635
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Skrécone srédroczne skonsolidowane sprawozdanie
z przeptywow pienigznych [tys. PLN]

1.01.2024 -
30.09.2024
(niebadane)

1.01.2023 -
30.09.2023
(niebadane)

A. Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej - metoda posrednia

I. Zysk brutto 51748 85297
Il. Korekty razem
Udziat w (zyskach) netto jednostek ujmowanych metoda praw wtasnosci (96 757) (92 703)
Amortyzacja srodkow trwatych i wartosci niematerialnych 1178 12214
(Zyski) straty z tytutu roznic kursowych (18 309) (9 667)
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 134 066 120 852
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych 33 313 (29192)
Strata z dziatalnosci inwestycyjnej 2837 670
Zmiana stanu rezerw 7503 489
(Zysk) strata z tytutu realizacji instrumentow finansowych (467) (403)
73370 2260
lll. Zmiany kapitatu obrotowego:
Zmiana stanu zapasow (450 394) (212 580)
Zmiana stanu naleznosci (91867) (178 637)
Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytéw 120179 96 298
Zmiana stanu innych aktywoéw finansowych (24 368) (25 414)
(446 444) (320 333)
IV. Srodki pieniezne netto wygenerowane z dziatalnosci operacyjnej (I+11+111) (321 326) (232 776)
Podatek dochodowy zaptacony (77 303) (86 214)
V. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (398 629) (318 990)
B. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
I. Wptywy
Zbycie rzeczowych aktywow frwatych oraz wartosci niematerialnych 47 130
Zbycie inwestycji w nieruchomosci 51241 176 470
Zwrot udzielonych pozyczek wraz z odsetkami 53 609 1000
Zbycie inwestycji na rzecz udziatdbwcow niekontrolujacych (akcje Archicom S.A.) - 134 363
Odsetki z tytutu leasingu 248 -
Sptata naleznosci z tytutu leasingu 425 -
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty w nabytych jednostkach - 562
Zbycie inwestycji 4 -
105 574 312525
Il. Wydatki
Nabycie rzeczowych aktywow trwatych oraz wartosci niematerialnych (15 422) (7732)
Inwestycje w nieruchomosci (96 780) (180 103)
Udzielone pozyczki (221887) (5 518)
Podwyzszenie kapitatow we wspolnych przedsiewzieciach (43 617) -
Inne (7) -
(377 723) (193 353)
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Skrécone srodroczne skonsolidowane sprawozdanie
z przeptywow pienigznych [tys. PLN]

1.01.2024 -
30.09.2024
(niebadane)

1.01.2023 -
30.09.2023
(niebadane)

11l. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I1+1) (272149) 119172
C. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowe;j

I. Wptywy
Kredyty i pozyczki 150 863 90 314
Emisja dtuznych papieréw wartosciowych 855120 251402
1005983 341716

Il. Wydatki
Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli (16 708) (101 791)
Sptaty kredytow i pozyczek (63 033) (22130)
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych (422 543) (190 342)
Ptatnosci zobowiazan z tytutu umow leasingu (32 912) (30 885)
Odsetki zaptacone (144 435) (11 687)
Wydatki zwigzane z emisjg akcji Archicom S.A.przeprowadzong w poprzednim roku (880) -
(680 511) (456 835)
11l. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnos$ci finansowej (1+11) 325 472 (M5 19)
D. Przeplywy pieniezne netto, razem (A.V+B.III+C.11I) (345 306) (314 937)
E. Zmiana stanu srodkéw pienieznych w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuaciji finansowej (345 306) (314 937)
F. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 813 836 941997
G. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu (D+F) 468 530 627 060
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Informacje
O sprawozdaniach
finansowych Grupy



Zasady przyjete

przy sporzadzaniu
raportu finansowego
dla Grupy

W skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu

Grupy Kapitatowej Echo Investment prezentowane sg
skonsolidowane dane finansowe za okres 9 miesiecy
zakonczony 30 wrzesnia 2024 r. oraz dane poréwnawcze
na 31 grudnia 2023 r. i za okres 9 miesiecy zakoriczony 30
wrzesnia 2023 .

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

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone wg

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

Oswiadczenie o zgodnosci oraz
podstawa sporzadzania

Niniejsze srédroczne skrécone skonsolidowane
sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie
z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci nr 34
.Srodroczna Sprawozdawczosé finansowa” (MSR 34).

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

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

i interpretaciji, ktérych wptyw opisano w czesci “Nowe
standardy oraz interpretacje, ktére obowigzujg od 1
stycznia 2024 r.”.

Zatozenie kontynuacji dziatalnosci

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

Zatwierdzenie sprawozdania
finansowego

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe za
trzy kwartaty 2024 r. zostato zatwierdzone do publikaciji
27 listopada 2024 r.
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Grupa

Echo Investment

Sktad Grupy Kapitatowej

W sktad Grupy Kapitatowej na 30 wrzesnia 2024 r.
wchodzito 151 spétek zaleznych, konsolidowanych metoda
petng oraz 55 spotek wspotzaleznych, konsolidowanych
metoda praw wtasnosci.

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

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

Echo Investment S.A. bezposrednio i posrednio przez
spotke DKR Echo Investment Sp. z o.0., jest gtdwnym

Zmiany w sktadzie Grupy kapitatowej

w trzech kwartatach 2024 r.

Zwiekszenie Grupy Kapitatowej

akcjonariuszem Archicom S.A., w ktérym na 30 wrzesnia
2024 r. posiadato 74,04 proc. akcji uprawniajacych

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

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

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, domow
studenckich, centrum handlowego Galeria Mtociny

w Warszawie czy planowanego projektu wielofunkcyjnego
Towarowa 22 w Warszawie.

Spétka Dziatanie Data Kapitat zaktadowy [PLN]
Archicom Wroctaw 2 Sp. z 0.0. Rejestracja w Rejestrze Przedsiebiorcow 30.01.2024 10 000
Archicom Warszawa 2 Sp. z o.0. Rejestracja w Rejestrze Przedsiebiorcow 8.02.2024 10 000
EASS5003 Sp. z o.0. Zakup udziatow w spotce przez Archicom S.A. 14.02.2024 5000
Wotoska Development Capital Prosta S.A. Zakup akcji w spoétce przez Echo Investment S.A. 27.03.2024 5000
Keshi Sp. z o0.0. Zakup udziatow w spotce przez Archicom S.A. 1.07.2024 5000
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Zmniejszenie Grupy Kapitatowej

Spoétka Dziatanie Data Kapitat zaktadowy [PLN]
Archicom Consulting Sp. z 0.0. Potaczenie z Archicom Residential 2 Sp. z 0.0. 9.01.2024 14 445 050
Projekt 5 - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. w likwidacji Wykreslenie z Rejestru Przedsiebiorcow 7.02.2024 50 000
Echo - Opolska Business Park Sp. z 0.0. w likwidacji Wykreslenie z Rejestru Przedsiebiorcow 12.02.2024 283 000
Projekt Echo - 113 Sp. z o.0. w likwidacji Wykreslenie z Rejestru Przedsiebiorcow 12.02.2024 278 000
Projekt 1- Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. w likwidacji Wykreslenie z Rejestru Przedsiebiorcow 20.02.2024 4800 000
Archicom Wroctaw 2 Sp. z o.0. Sprzedaz udziatéow 45% w spotce przez Archicom 7.03.2024 10 000
S.A. na rzecz Rank Progress S.A.
Kielce - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. w likwidaciji Woykreslenie z Rejestru Przedsiebiorcow 18.03.2024 136 940
Projekt Echo - 131 Sp. z 0.0. w likwidacji Wykreslenie z Rejestru Przedsiebiorcow 14.06.2024 306 000
Projekt Echo — 116 Sp. z 0.0. Przejecie spotki przez Projekt Echo — 115 Sp. z 0.0. 28.06.2024 460 000
Projekt Echo — 121 Sp. z o.0. Przejecie spotki przez Projekt Echo — 115 Sp. z 0.0. 28.06.2024 150 000
Projekt Echo — 135 Sp. z 0.0. Przejecie spotki przez Projekt Echo — 115 Sp. z 0.0. 28.06.2024 150 000
Stranraer Sp. z 0.0. Przejecie spotki przez Projekt Echo — 115 Sp. z 0.0. 28.06.2024 5000
Princess Investment Sp. z 0.0. Przejecie spotki przez Projekt Echo — 115 Sp. z o.0. 28.06.2024 4 000 000
Cornwall Investments Sp. z o.o. Przejecie spotki przez Projekt Echo — 115 Sp. z o.0. 28.06.2024 5000
Projekt Echo — 122 Sp. z 0.0. Przejecie spotki przez Projekt Echo — 115 Sp. z 0.0. 28.06.2024 778 000
Projekt Echo - 135 Sp. z 0.0. Sp.k. Wykreslenie z Rejestru Przedsiebiorcow 14.08.2024 9 305 000
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Nowe standardy
oraz interpretacje,
ktére obowigzujg od
1 stycznia 2024 r.

Nastepujgce standardy i zmiany standardéw staty sie
obowigzujace z dniem 1 stycznia 2024 r..

Zmiany do MSR 1 ,,Prezentacja
sprawozdan finansowych”

— Klasyfikacja zobowigzan
jako krétkoterminowe lub
dlugoterminowe

Obowiazuje w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2024 r. lub pdzniej.
Wptyw zmian do MSR 1 zostat przedstawiony

w punkcie 2.5 ,Zmiany MSR — przeksztalcenie
sprawozdan finansowych za poprzednie okresy”.
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Zmiany do MSSF 16 ,.Leasing”

— zobowigzania leasingowe

w transakcjach sprzedazy i leasingu
zwrotnego

Obowigzuje w odniesieniu do okresow rocznych
rozpoczynajgcych sie 1stycznia 2024 r. lub pdzniej.

Powyzsze zmiany nie miaty istotnego wptywu na

skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za trzeci
kwartat 2024 r.
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Opublikowane
standardy

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

Nowe standardy oraz zmiany

do istniejacych standardow
wydane przez RMSR, ale jeszcze
niezatwierdzone do stosowania
w UE

MSSF w ksztatcie zatwierdzonym przez UE nie réznig sie
obecnie w znaczacy sposéb od regulacji wydanych przez
Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci
(RMSR), z wyjatkiem ponizszych nowych standardow oraz
zmian do standardoéw, ktére wedtug stanu na 30 wrzesnia
2024 r. nie zostaly jeszcze zatwierdzone do stosowania

w UE (ponizsze daty wejscia w zycie odnoszg sie do
standardow w wersji petnej):

MSSF 14 ,,Odroczone salda
z regulowanej dziatalnosci”

Obowigzuje w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2016 r. lub pozniej.
Komisja Europejska postanowita nie rozpoczynaé
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procesu zatwierdzania tego tymczasowego standardu do
stosowania na terenie UE do czasu wydania ostatecznej
wersji MSSF 14,

Zmiany do MSSF 10
~Skonsolidowane sprawozdania
finansowe” oraz MSR 28 , Inwestycje
w jednostkach stowarzyszonych

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

Data wejscia w zycie zmian zostata odroczona do

momentu zakoriczenia prac badawczych nad metoda
praw wtasnosci.
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Zmiany do MSR 7

“Sprawozdanie z przeptywow
pienieznych” i MSSF 7 “Instrumenty
finansowe: Ujawnianie informac;ji:

Umowy finansowania dostawcow™
(opublikowano 25 maja 2023 r.)

Do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego niezatwierdzone przez UE — majace
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie
dnia 1 stycznia 2024 lub pdzniej.

Zmiany do MSR 12

“Podatek dochodowy:
Miedzynarodowa Reforma
Podatkowa — Modelowe Zasady

Drugiego Filaru”
(opublikowano 23 maja 2023 r.)

Do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego niezatwierdzone przez UE — majaca
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie
dnia 1 stycznia 2023 r. lub pdzniej.

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

wymiany walut”
(opublikowano 15 sierpnia 2023 r.)

Do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego niezatwierdzone przez UE — majaca

Wedtug szacunkéw Grupy wyzej wymienione nowe
standardy oraz zmiany do istniejgcych standardéw nie
miatyby istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe,
jezeli zostatyby zastosowane przez Grupe na dzien
bilansowy.
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zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie
dnia 1 stycznia 2025 r. lub péznie;.

MSSF 18 Prezentacja i ujawnienia

w sprawozdaniach finansowych
(opublikowany @ kwietnia 2024 r.)

Do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego niezatwierdzony przez UE — majacy
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie
dnia 1 stycznia 2027 r. lub pdznie;j.

MSSF 19 Jednostki zalezne
niepodlegajgce wymogom nadzoru

publicznego: Ujawnianie informac;ji
(opublikowany w dniu @ maja 2024 r.)

Do dnia zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez

UE — majacy zastosowanie dla okresow rocznych
rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2027 r. lub pdzniej.

Zmiany do MSSF 9 i MSSF 7:
Klasyfikacja i wycena instrumentéw

finansowych
(wydany 30 maja 2024 r.)

Do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego niezatwierdzony przez UE — majacy
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie
dnia 1 stycznia 2026 r. lub pdznie;j.

Nadal poza regulacjami zatwierdzonymi przez UE
pozostaje rachunkowos¢ zabezpieczen portfela aktywow
i zobowigzan finansowych, ktérych zasady nie zostaty
zatwierdzone do stosowania w UE.

@8



Zmiany MSR -
przeksztatcenie
sprawozdan
finansowych za
poprzednie okresy

W zwigzku ze zmiana, z dniem 1 stycznia 2024 MSR 1
»Prezentacja sprawozdan finansowych” — klasyfikacja
zobowigzan jako krétkoterminowe i dtugoterminowe,
dokonano zmiany prezentacji zobowigzan dotyczacych
kredytéw finansujacych nieruchomosci przeznaczone
do sprzedazy (City 2 we Wroctawiu). Dotychczasowa
prezentacja tych zobowigzan w ramach zobowigzan

Skréocone srodroczne skonsolidowane

sprawozdanie z sytuacji finansowej [tys. PLN]

krotkoterminowych, zostata zmieniona i tym samym
kredyty finansujgce nieruchomosci przeznaczone do
sprzedazy na 31 grudnia 2023 r. w kwocie 54 122 tys. zt
(20 883 tys. zt na 1 stycznia 2023 r.) przeniesiono do
zobowigzan diugoterminowych. Zmiany przedstawiono
w tabeli ponizej.

31.12.2023 31.12.2023
dane dane
opublikowane przeksztatcone Zmiana
Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 1708 807 1708 807
Kredyty, pozyczki i obligacje finansujace nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy - 52 006 52 006
Zobowigzania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 900 598 900 598
Kredyty, pozyczki i obligacje finansujace nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy 54122 216 (62 00¢)
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Skrécone srédroczne skonsolidowane
sprawozdanie z sytuacji finansowej [tys. PLN]

1.01.2023 1.01.2023
dane dane
opublikowane przeksztatcone Zmiana
Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 1609 032 1609 032 -
Kredyty, pozyczki i obligacje finansujace nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy - 20 230 20 230
Zobowigzania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 667 980 667 980 -
Kredyty, pozyczki i obligacje finansujace nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy 142 494 122 264 (20 230)
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CZESC 3

Skrécone srodroczne
Jjednostkowe
sprawozdanie finansowe
Echo Investment

S.A. nadzieni za

okres konczacy sie

30 wrzesnia 2024 r.






Skréocone srédroczne jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej

[tys. PLN]
30.09.2024 31.12.2023
Aktywa
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 46 182
Rzeczowe aktywa trwate 24 666 20 591
Nieruchomosci inwestycyjne 445 445
Inwestycje w jednostkach zaleznych, wspoétkontrolowanych 1907 869 1853828
Diugoterminowe aktywa finansowe 183 540 mns
Udzielone pozyczki 542133 643 423
Naleznosci z tytutu leasingu 27 346 31266
Aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego 7855 -
2693900 2560 850
Aktywa obrotowe
Zapasy 233 368 138108
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego - 3 967
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow 8 210 -
Naleznosci handlowe i pozostate 72137 82 413
Udzielone pozyczki 58163 104 741
Pochodne instrumenty finansowe - 9 392
Inne aktywa finansowe 12 720 3534
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 213 501 101552
598 099 443707
Aktywa razem 3291999 3004 557
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Skrocone srodroczne jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej

[tys. PLN]
30.09.2024 31.12.2023
Kapitat wtasny i zobowiazania
Kapitat wtasny
Kapitat zaktadowy 20 635 20 635
Kapitat zapasowy 704 295 704 295
Fundusz dywidendowy 305 844 305 589
Zaliczka na poczet dywidendy - (50 000)
Zysk netto 34 613 50 254
1065 387 1030773
Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 1343 532 1190 051
- w tym od jednostek zaleznych 108 783 120 591
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego - 4 627
Otrzymane kaucje i zaliczki 2439 2988
Zobowiazania z tytutu leasingu 49 533 44 895
Zobowiazania pozostate 3 041 2176
1398 545 1244737
Zobowigzania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 562 461 589 068
- w tym od jednostek zaleznych 7 301 22 394
Zobowigzania z tytutu podatkéw dochodowego 1 105
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkow 1186 1220
Zobowigzania handlowe 32 561 36 646
Otrzymane kaucje i zaliczki 154 353 45 302
Zobowigzania z tytutu leasingu 21429 23139
Rezerwy krétkoterminowe 9707 9273
Zobowiazania pozostate 46 369 24 294
828 067 729 047
Kapitat wtasny i zobowigzania razem 3291999 3004 557
Pozycje pozabilansowe [tys. PLN]
30.09.2024 31.12.2023
Zobowiagzania pozabilansowe 3133 616 2588 858
Zobowigzania pozabilansowe razem 3133 616 2588 858
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Skrocony srédroczny jednostkowy rachunek zyskow i strat

[tys. PLN]
1.01.2024- 1.01.2023- 1.07.2024- 1.07.2023-
30.09.2024 30.09.2023 30.09.2024 30.09.2023
Przychody ze sprzedazy 92 479 89 6 28 721 27 680
Koszt wiasny sprzedazy (65 629) (50 810) (17 678) (11488)
Zysk brutto ze sprzedazy 26 850 38 801 11044 16 192
Koszty administracyjne zwigzane z realizacja projektow (1 436) (12 647) (4 480) (2947)
Koszty sprzedazy (12 469) (10 759) (3 677) (1930)
Koszty ogolnego zarzadu (60 391) (64 157) (16 693) (22 8406)
Pozostate przychody operacyjne, w tym: 194 097 198 377 38 454 17 636
-odsetki i wycena skorygowanej ceny nabycia (SCN) od pozyczek i obligaciji 40 210 48 501 12 370 18 968
Pozostate koszty operacyjne (5 925) (2 716) (52) (1857)
Zysk operacyjny 130 726 146 911 24 598 4253
Przychody finansowe 689 1459 - 1402
Koszty finansowe (114 306) (119 596) (41870) (41 404)
Zysk / (strata) z tytutu pochodnych instrumentow 244 n772 16 (2 639)
Zysk / (strata) z tytutu roznic kursowych 4 848 4725 2 869 (12 223)
Zysk / (strata) brutto 22201 45 271 (14 386) (50 611)
Podatek dochodowy 12 412 11345 6 516 4 370
Zysk / (strata) netto 34 613 56 616 (7871) (46 247)
Zysk netto 34 613 56 616
Srednia wazona liczba akcji zwyktych 412 690 582 412 690 582
Podstawowy zysk na jedna akcje zwykta (zf) 0,08 0,14
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych 412 690 582 412 690 582
Rozwodniony zysk na jedna akcje zwykta (zt) 0,08 0,14
Skrécone $rodroczne jednostkowe sprawozdanie z wyniku finansowego
i pozostatych catkowitych dochodéw [tys. PLN]
1.01.2024- 1.01.2023-
30.09.2024 30.09.2023
Zysk netto 34 613 56 616
Catkowity dochéd 34 613 56 616
Catkowite dochody na jedna akcje zwyktg 0,08 0,14
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Skrocone srodroczne jednostkowe

zestawienie zmian w kapitale witasnym [tys. PLN]

Kapitaty

wiasne

Zaliczka na przypadajace

Kapitat Kapitat Fundusz poczet Zysk roku  akcjonariu-

zaktadowy zapasowy dywidendowy dywidendy biezacego  szom razem

Za okres 1.01.2024 - 30.09.2024 20 635 704 295 305589 (50 000) 50254 1030773
Stan na poczatek okresu

Zmiany w okresie:

Podziat wyniku z lat ubiegtych - - 255 50 000 (50 254) 1

Zysk netto danego okresu - - - - 34 613 34 613

Zmiany razem - - 255 50 000 (15 647) 34 614

Stan na koniec okresu 20 635 704 295 305844 - 34 613 1065 387

Za okres 1.01.2023 - 30.09.2023 20 635 704 295 296169 (50 000) 100 212 107131
Stan na poczatek okresu

Zmiany w okresie: - -

Podziat wyniku z lat ubiegtych - - 50 212 50 000 (100 212) -

Zysk (strata) netto danego okresu - - - - 56 616 56 616

Zmiany razem - - 50 212 50 000 (43 596) 56 616

Stan na koniec okresu 20 635 704 295 346 381 - 56 616 1127 927
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Skrocone srodroczne jednostkowe sprawozdanie
z przeptywow pienigznych [tys. PLN]

1.01.2024- 1.01.2023-

30.09.2024 30.09.2023
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej - metoda posrednia
I. Zysk brutto 22201 45 271
1. Korekty (66 731) (75 570)
Amortyzacja 4 426 6724
Zyski / (straty) z tytutu réznic kursowych (1833) (3 854)
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) (563 838) (74 939)
Zysk / (strata) z aktualizacji wartosci aktywow i zobowigzan (13 566) (5154)
Zysk / (strata) ze sprzedazy srodkow trwatych oraz nieruchomosci inwestycyjnych 752 (49)
Zysk / (strata) z tytutu realizacji instrumentow finansowych (2 672) 1702
11l. Zmiana kapitatu obrotowego : 162 209 (8 710)
Zmiana stanu rezerw 915 2340
Zmiana stanu zapasow (94 438) 2037
Zmiana stanu naleznosci 139 726 9 554
Zmiana stanu zobowiazan krotkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytow 125192 (22 647)
Zmiana stanu srodkow pienieznych na rachunkach zablokowanych (9186) -
IV. Srodki pienigzne netto wygenerowane na dziatalnosci operacyijnej (I+/-11 +/- 1lI) N7 679 (39 009)
V. Podatek dochodowy zaptacony 3793 (1855)
VI. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej ( IV+/-V) 121472 (40 864)
Przeptywy srodkéw pienigeznych z dziatalnosci inwestycyjnej
1. Wptywy 484 096 1038 777
Zbycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywoéw trwatych 2 92
Z aktywow finansowych 484 094 1038 685
Il. Wydatki (510 871) (915 195)
Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywow trwatych (35) (2 383)
Na aktywa finansowe (265 248) (644 255)
Inne wydatki inwestycyjne (245 588) (268 557)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjne;j (26 775) 123 582
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowe;j
1. Wptywy 513 925 213 635
Kredyty i pozyczki 4289 1863
Emisja dtuznych papierow wartosciowych 500 000 190 000
Inne wptywy finansowe 9 636 n772
1l. Wydatki (496 673) (386 121)
Dywidendy i inne wyptaty na rzecz witascicieli - (90 792)
Sptaty kredytow i pozyczek (21957) (46 451)
Wykup diuznych papieréw wartosciowych (353 120) (130 342)
Ptatnosci zobowiazan z tytutu umoéw leasingu (9 520) (7 986)
Odsetki (106 136) (105 091)
Inne wydatki finansowe (5 940) (5 459)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 17 252 (172 486)
Przeptywy pieniezne netto razem 111949 (89 768)
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Skrocone srodroczne jednostkowe sprawozdanie
z przeptywoéw pienigznych [tys. PLN]

1.01.2024- 1.01.2023-
30.09.2024 30.09.2023
Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym: M 949 (89 768)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 101552 116 073
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 213 501 26 305
Nicklas Lindberg Maciej Drozd Artur Langner
Prezes Wiceprezes Wiceprezes
Rafat Mazurczak Matgorzata Turek
Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
Anna Gabryszewska-Wybraniec
Gtowny Ksiegowy
Dokument

Kielce, 27 listopada 2024 r.
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CZESC 4
Oswiadczenie
Zarzadu




Zarzad Echo Investment S.A. oswiadcza, ze wedle swojej najlepszej
wiedzy, sprawozdania finansowe spétki Echo Investment S.A. i Grupy
Kapitatowej za trzy kwartaty 2024 r. i dane poréwnywalne zostaty
sporzadzone zgodnie z obowigzujacymi zasadami rachunkowosci

i odzwierciedlajg w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje
majgtkowsa i finansowa Spaotki i Grupy oraz ich wynik finansowy.

Sprawozdanie zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuaciji

Echo Investment S.A. i Grupy Kapitatowej, w tym opis podstawowych
zagrozen i ryzyka.

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

Kielce, 27 listopada 2024 r.
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Kontakt

Echo Investment
biuro w Warszawie, Biura przy Willi

ul. Grzybowska 60, 00-844 Warszawa

ECHO

investment



	List do Akcjonariuszy, Partnerów i Klientów
	CZĘŚĆ 1
	�Sprawozdanie Zarządu
	Podstawowe informacje o Spółce i Grupie
	Zarząd
	Rada Nadzorcza 
	Strategia Rentownego Wzrostu
	Model biznesowy
	Wybrane dane finansowe Grupy
	Segmenty Grupy 
	Struktura akcjonariatu Echo Investment S.A. i opis akcji
	Stan posiadania akcji Echo Investment S.A. przez osoby zarządzające i nadzorujące 
	Najważniejsze zdarzenia w trzech kwartałach 2024 r.
	Znaczące zdarzenia po dacie bilansowej  
	Segment mieszkań dla klientów indywidualnych – opis rynku oraz osiągnięcia biznesowe Grupy
	Segment mieszkań na wynajem – opis rynku oraz osiągnięcia biznesowe Grupy
	Segment biurowy – opis rynku oraz osiągnięcia biznesowe Grupy
	Segment handlowy – opis rynku oraz osiągnięcia biznesowe Grupy
	Portfel nieruchomości
	Główne inwestycje w trzech kwartałach 2024 r. – zakupy nieruchomości
	Czynniki i nietypowe zdarzenia mające wpływ na wyniki w trzecim kwartale 2024 r.
	Czynniki istotne dla rozwoju Spółki i Grupy w perspektywie co najmniej kolejnego kwartału
	Polityka dywidendowa i dywidenda
	Zobowiązania finansowe Spółki i Grupy 
	Poręczenia i gwarancje Spółki i Grupy
	Pozostałe ujawnienia wymagane przez przepisy prawa

	CZĘŚĆ 2
	Skrócone śródroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Echo Investment na dzień i za okres kończący się 30 września 2024 r. 
	Informacje o sprawozdaniach finansowych Grupy
	Zasady przyjęte przy sporządzaniu raportu finansowego dla Grupy
	Grupa Echo Investment 
	Nowe standardy oraz interpretacje, które obowiązują od 1 stycznia 2024 r.
	Opublikowane standardy i interpretacje, które jeszcze nie obowiązują i nie zostały wcześniej zastosowane przez Grupę
	Zmiany MSR - przekształcenie sprawozdań finansowych za poprzednie okresy

	CZĘŚĆ 3 
	Skrócone śródroczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Echo Investment S.A. na dzień i za okres kończący się 30 września 2024 r. 
	CZĘŚĆ 4
	�Oświadczenie Zarządu
	Kontakt


		2024-11-27T12:22:53+0000


		2024-11-27T12:34:33+0000


		2024-11-27T12:48:45+0000


		2024-11-27T12:51:08+0000


		2024-11-27T13:22:07+0000


		2024-11-27T13:36:27+0000




