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List do Akcjonariuszy,
Partneréw i Klientéw

Szanowni Akcjonariusze, Partnerzy i Klienci,

z przyjemnoscig oddaje Paristwu raport finansowy Echo
Investment za pierwszy kwartat 2023 r. Echo wypracowato
w tym czasie 11,5 min zt zysku netto, co byto gtéwnie re-
zultatem blisko 300 przekazanych mieszkan oraz wyceny
ResidRent. Utrzymujemy rowniez wysoki stan gotowki —
na koniec marca 2023 r. byto to 778 min zi, co stwarza
komfortowe warunki dla przysztego rozwoju.

Mieszkania

W pierwszym kwartale 2023 r. Grupa sprzedata 374
mieszkania i miata 2 863 lokale w budowie. W tym roku
tacznie planujemy start kolejnych 2,5 tys.

W pierwszym kwartale 2023 r. Resi4Rent umocnito swoja
pozycje lidera rynku PRS. Resi4Rent ma obecnie ponad
3,3 tys. gotowych i w petni wynajetych lokali, natomiast
ponad 5,8 tys. jest w budowie lub planowanych do
rozpoczecia jeszcze w tym roku. W pierwszym kwartale
platforma uruchomita nowy warszawski projekt przy Zwirki
i Wigury z blisko 350 lokalami, dazac konsekwentnie do
realizacji celu, jakim jest posiadanie do 2025 r. 10 tys.
lokali na wynajem.

W kwietniu 2023 r. podpisalismy wstepne porozumie-

nie dotyczace potaczenia biznesu mieszkaniowego Echo
Investment i Archicomu. Z Echo jako gtéwnym akcjonariu-
szem z ponad 80% udziatem, konsolidacja biznesu miesz-
kaniowego zapewni Archicomowi ogdlnopolska skale

z wiekszym potencjatem wzrostu, synergiami i szersza roz-
poznawalnoscig na rynku. Uporzadkuje to takze strukture
Grupy, w ktorej Echo Investment skupi sie na rozwijaniu
segmentu nieruchomosci komercyjnych, mieszkaniach

na wynajem oraz tworzeniu wielofunkcyjnych projektow
~destination”. To dziatanie jest zgodne ze strategig Grupy,
ktéra zaktada osiagniecia pozycji lidera rynku mieszkanio-
wego oraz komercyjnego.

Sektor nieruchomosci komercyjnych

Nieruchomosci komercyjne niezmiennie stanowig mocny
filar naszej dziatalnosci. Pierwszy kwartat rozpoczeli-
$my od sprzedazy Mojego Miejsca Il w Warszawie, czyli
drugiego budynku biurowego naszego wielofunkcyjnego
projektu na Mokotowie. Budynek jest w catosci wynajety
przez renomowanych najemcow, co potwierdza zainte-
resowanie wysokiej jakosci, zréwnowazonymi projektami
~destination”. Wartos$¢ transakcji wyniosta 45 min euro.
Obecnie prowadzimy zaawansowane negocjacje o sprze-
dazy kolejnych budynkoéw, a spogladajac w przysziosc

— przygotowujemy nowe inwestycje, z czego projekty

w Warszawie, Wroctawiu i Krakowie majg wystartowac
jeszcze w tym roku.

Jestesmy réwniez zadowoleni z rozwoju CitySpace,
operatora elastycznych biur z naszej Grupy. W pierwszym
kwartale spotka koncentrowata sie na przygotowaniach
do otwarcia swojego pierwszego biura w todzi, tacznie juz
trzynastego w ofercie.

Nasze centra handlowe Libero w Katowicach oraz Ga-
leria Mtociny w Warszawie dziatajg na petnych obrotach

i wzmacniajg swoja pozycje na lokalnych rynkach. Po-
czatek 2023 r. to kontynuacja wzrostu w obydwu loka-
lizacjach. Obroty Libero w pierwszym kwartale 2023 .
byly wyzsze o 27 proc. niz w pierwszym kwartale 2022 r.,
natomiast odwiedzalno$¢ — o 7 proc. Réwnie dobra sy-
tuacja jest obserwowana w warszawskiej Galerii Mtociny.
Tutaj obroty wzrosty o 25 proc., natomiast odwiedzalnos$¢
— 0 20 proc.

Sytuacja finansowa

Nasz zysk netto przypadajacy akcjonariuszom jednostki
dominujacej w pierwszym kwartale 2023 r., ktéry wynidst
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11,5 min zi, byt gtéwnie rezultatem przekazania blisko
300 mieszkan z marzg na poziomie 33 proc. oraz wyceny
nowych projektéw na wynajem Resi4Rent, na ktore popyt
jest wciaz silny. Grupa utrzymuje wysoki stan gotéwki: na
koniec pierwszego kwartatu byto to 778 min zi, a wartos¢
naszych aktywow byta bliska 6 mld zi.

W marcu 2023 r. ogtosilismy strategie ESG Echo - Archi-
com 2030. Jest to rozpisana na etapy droga prowadzaca
Grupe Echo-Archicom do dekarbonizacji, zeroemisyjnosci
budowanych inwestycji, dalszego zwiekszania roli zieleni
w inwestycjach oraz wspierania prawidtowego

rozwoju miast. Zamierzamy rowniez zapewni¢ swoim
pracownikom réowne szanse rozwoju, maksymalizowac¢
bezpieczenstwo na budowach oraz wzmacnia¢ tad korpo-
racyjny.

Zachecam Panstwa do szczegétowego zapoznania sie za-
réwno z naszym raportem finansowym za pierwszy kwartat
2023 r., jak i ogtoszong strategig ESG Echo-Archicom
2030.

Z powazaniem

A}‘

Nicklas Lindberg

Prezes Echo Investment

Jednoczesnie z raportem finansowym,
ogtosilismy takze strategie ESG Echo -
Archicom 2030. Jest to rozpisana na

etapy droga prowadzaca Grupe Echo-
Archicom do dekarbonizacji, zeroemisyjnosci
budowanych inwestycji, dalszego
zwiekszania roli zieleni w inwestycjach oraz
wspierania prawidtowego rozwoju miast.
Zamierzamy rowniez zapewni¢ swoim
pracownikom réwne szanse rozwoju,
maksymalizowaé bezpieczenstwo na
budowach oraz wzmacniac tad korporacyjny.
Dokument potwierdza, jak duza wage
przyktadamy w naszej Grupie do zagadnien
sprawiedliwego i zrwnowazonego

prowadzenia dziatalnosci.




CZESC 1
Sprawozdanie
Zarzadu

Fot. Kompleks biurowo-mieszkaniowy Fuzja w todzi




Podstawowe
informacje
o Spodtce | Grupie

1996 rok

Debiut Echo Investment
na GPW

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Grupy Echo
Investment jest budowa, wynajem i sprzedaz nieruchomo-
$ci handlowych i biurowych, budowa i sprzedaz inwestycji
mieszkaniowych, a takze obroét nieruchomosciami.

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

Akcje Spotki od 5 marca 1996 r. sg notowane na Giet-

dzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie. Nalezg do
Warszawskiego Indeksu Gietdowego WIG, subindeksu
sWIGB80, oraz indeksu branzowego — WIGNieruchomosci.
Miejscem prowadzenia dziatalnosci Spotki jest Polska. Jed-
nostkag dominujgcg wobec Echo Investment spoétka akcyjna
jest Lisala Sp. z o.0., a jednostka dominujaca najwyzszego
szczebla grupy jest Dayton-Invest Kft., ktérg kontroluje na

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

Kielce

najwyzszym poziomie Tibor Veres. Czas trwania Spofki jest
nieograniczony.

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

Stan sredniomiesiecznego zatrudnienia w Grupie Echo
Investment na 31 marca 2023 r. wynosit 556 osob, w prze-
liczeniu na petne etaty.

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



Zarzad

Nicklas
Lindberg

Prezes

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

kierunkach strategicznych Grupa ktadzie szczegdlny nacisk

Pozycja lidera

Duze wielofunkcyjne
projekty

Dziatalnos¢
deweloperska

Echo Investment jest najwieksza firma
deweloperska dziatajacg w Polsce
pod wzgledem liczby i powierzchni
realizowanych projektéow. Jestesmy
aktywni w segmencie nieruchomosci
mieszkaniowych i komercyjnych. Stra-
tegia Rentownego Wzrostu zaktada,

Wieloletnie doswiadczenie Echo
Investment w trzech sektorach
nieruchomosci daje Spotfce prze-
wage konkurencyjna, wynikajaca

z umiejetnosci realizowania duzych,
wielofunkcyjnych i miastotwérczych
projektéw. Dzieki temu Spotka moze
kupowac¢ wigksze tereny, ktérych

Spotka koncentruje sie na dziatalnosci
deweloperskiej: zakupie dziatek, uzy-
skaniu pozwolen administracyjnych,
przygotowaniu projektu, pozyskaniu
finansowania, budowie, wynajmie

i sprzedazy gotowych inwestycji.
Gtéwnym zrédtem zyskow Echo
Investment jest sprzedaz mieszkan

i wzrost wartosci budowanych nieru-

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

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

ze spotka bedzie nalezata do czotowki
deweloperéw zaréwno w segmencie
mieszkaniowym, jak i komercyjnym,
co zaklada wiekszg dynamike wzrostu
w segmencie mieszkaniowym. Duza
skala dziatalnosci pozwala na opty-
malne wykorzystanie zasobow.

jednostkowa cena jest nizsza a kon-
kurencja kupujacych znacznie mniej-
sza. taczenie funkcji pozwala na
szybsze zakoriczenie projektu oraz
kompleksowe projektowanie prze-
strzeni miejskiej.

chomosci komercyjnych. Wigkszos¢
aktywow grupy stanowig nierucho-
mosci komercyjne i mieszkaniowe
w budowie.

12



Polska

Wspotpraca ze
sprawdzonymi
partnerami

&

To najsilniejszy gospodarczo kraj oraz
rynek nieruchomosci w Europie Srod-
kowo-Wschodniej. Echo Investment,
jako podmiot dziatajacy tu od ponad
dwoch dekad, zna doskonale jego
potencjat, realia i zasady funkcjono-
wania. Skupiamy sie na realizowaniu

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 reali-
zacje inwestycji i ogranicza ryzyka.
Echo Investment inwestuje wspdlnie

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

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

z partnerami w projekty wymagajace
wiekszego zaangazowania finansowe-
go, swiadczy im ustugi (deweloperskie,
planistyczne, wynajmu, ksiegowe,
efc.) oraz zapewnia pierwszenstwo

w zakupie na rynkowych warunkach
gotowych aktywow. Wszystkie istotne
umowy pomiedzy Echo Investment

a jego partnerami sg dyskutowane

i aprobowane przez Rade Nadzorcza.

13



Model biznesowy

T

Marketing Wynajem,
aktywne zarzadzanie
nieruchomosciami
komercyjnymi

Budowa S

Sprzedaz

Pozwolenia, ‘ I
projekt architektoniczny (6) D

Gotowka
Dywidenda
Zakup dziatek

Grupa Echo Investment jest organizatorem catego pro- Podstawowa dziatalno$¢ Echo Investment dzieli sie na
cesu inwestycyjnego projektu nieruchomosciowego, od nastepujace segmenty:
zakupu nieruchomosci, przez uzyskiwanie decyzji admini- 1. budowa i sprzedaz lokali mieszkalnych,
stracyjnych, organizacje finansowania, nadzor nad budo- 2. budowa, wynajem, aktywne zarzadzanie w celu podnie-
wa, az do wynajmu, oddania obiektu do uzytku, aktywne sienia wartosci i sprzedaz nieruchomosci komercyjnych
zarzadzanie nim w celu podniesienia wartosci, podjecia — biurowcow i centrow handlowych,
decyzji o sprzedazy i zrealizowania sprzedazy w optymal- 3. swiadczenie ustug wynajmu elastycznej powierzchni
nym momencie z punktu widzenia mozliwej do uzyskania biurowej poprzez spotke CitySpace,
stopy zwrotu, zarzadzania kapitatem, oczekiwan i trendéw 4. swiadczenie ustug dla innych podmiotéw, m.in. dla
rynkowych. Czynnosci te wykonuje w wiekszosci przypad- Resi4Rent czy Student Depot (generalny wykonawca,
kow poprzez zalezne od siebie spotki celowe. inwestor zastepczy, wynajem, konsulting i inne).

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | kwartat 2023 . 14



Wybrane dane
finansowe Grupy

Skonsolidowane dane
finansowe Grupy

w tys. PLN w tys. EUR

stan na stan na stan na stan na

31.03.2023 31.03.2022 31.03.2023 31.03.2022

Przychody ze sprzedazy 210 093 283 636 44 696 61034
Zysk operacyjny 25 300 108 467 5382 23 340
Zysk (strata) brutto 20 843 72 929 4434 15 693
Zysk za rok obrotowy przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 11533 51442 2454 11069
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjne;j (154 647) 94 048 (32 899) 20 238
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 54 535 (95 897) 1602 (20 635)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (63 433) 143 017 (13 495) 30775
Przeptywy pieniezne netto, razem (163 539) 141168 (34 792) 30 377
Aktywa razem 5874 644 6 705 387 1256 474 1441244
Kapitat wtasny przypisany akcjonariuszom jednostki dominujacej 1655299 1731098 354 037 372 079
Zobowigzania diugoterminowe 1917 439 2385124 410 104 512 654
Zobowigzania krotkoterminowe 2136 295 2 395 373 456 913 514 857
Liczba akcji 412 690 582 412 690 582 412 690 582 412 690 582
Zysk (strata) na jedna akcje zwykta 0,03 0,12 0,01 0,03
Wartosc¢ ksiegowa na jedng akcje 4,01 49 0,86 0,90

Zastosowany kurs euro

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

Kurs obowigzujacy na ostatni dzien okresu sprawozdaw-
czego:

— 4,6755 zi/euro na 31 marca 2023 r.,

— 4,6525 zt/euro na 31 marca 2022 .

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

Sredni kurs w okresie, obliczony jako $rednia arytme-
tyczna kursow obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego
miesigca w danym okresie:
— 4,7005 zi/euro w okresie 1 stycznia 2023 r.

— 31 marca 2023 r.,
- 4,6472 zt/euro w okresie 1stycznia 2022 .

— 31 marca 2022 .
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Segmenty Grupy

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

— struktura segmentowa

stan na 31.03.2023

[tys. PLNI]
Nieruchomosci
Razem Mieszkania Resi4Rent komercyjne
Aktywa
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 71615 69 585 - 2030
Rzeczowe aktywa trwate 62 080 12174 - 49 906
Nieruchomosci inwestycyjne 1118 428 34 947 - 1083 481
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 514 451 - - 514 451
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach 507 217 - 200 848 306 369
wycenianych metoda praw wtasnosci oraz w jednostkach powigzanych
Dtugoterminowe aktywa finansowe 320 413 1204 223 290 95 919
Pochodne instrumenty finansowe 22 489 7099 1467 13 923
Pozostate aktywa 1231 1231 - -
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 98 046 52 912 5 45129
Grunty przeznaczone pod zabudowe 21061 17 354 - 3707
2737031 196 506 425 610 2114 915
Aktywa obrotowe
Zapasy 1659 092 1567 612 747 90 733
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 15 899 3118 - 12781
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow 47 816 30 018 243 17 655
Naleznosci handlowe i pozostate 333155 180 148 8 469 144 538
Krotkoterminowe aktywa finansowe 24 921 - - 24 921
Pochodne instrumenty finansowe 609 - - 609
Inne aktywa finansowe * 90 313 72765 = 17 548
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 778 458 282709 157 495 592
2950 263 2136 370 9 616 804 277
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 187 350 - - 187 350
3137 613 2136 370 9 616 991627
Aktywa razem 5874 644 2332876 435 226 3106 542

* Gtownie srodki pieniezne na rachunkach powierniczych wptacone przez klientéw mieszkaniowych

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

16



Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

— struktura segmentowa

stan na 31.03.2023

[tys. PLN]
Nieruchomosci
Razem Mieszkania Resi4Rent komercyjne
Kapitat wtasny i zobowigzania
Kapitat wtasny 1820 910 5615623 236 514 1022873
1820 910 561523 236 514 1022873
Zobowigzania diugoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 1583 033 452 960 159 537 970 536
Rezerwy dtugoterminnowe 4987 4 693 - 294
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 18 479 54 948 - 63 531
Zobowigzania z tytutu leasingu 136 521 15 009 - 121512
Zobowiagzania pozostate 74 419 19 078 - 55 341
1917 439 546 688 159 537 1211214
Zobowigzania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 779725 272 840 39123 467762
Kredyty, pozyczki i obligacje finansujace nieruchomosci przeznaczone do 20722 - - 20722
sprzedazy
Zobowiazanie z tytutu nabycia akcji 52 269 52 269 - -
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 16 010 8 034 - 7976
Zobowiazania z tytutu pozostatych podatkow 58 878 3526 1 55 351
Zobowigzania handlowe 67 331 48 045 - 19 286
Zobowigzania z tytutu leasingu Q6 477 53 507 - 42 970
Rezerwy krétkoterminowe 52 392 28 931 51 23 410
Zobowiazania pozostate 309 488 150 620 - 158 868
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 608 206 606 893 - 1313
2061498 1224 665 39175 797 658
Zobowigzania dotyczace aktywow przeznaczonych do sprzedazy 74797 - - 74797
2136 295 1224 665 39175 872 455
Kapitat wtasny i zobowigzania razem 5874 644 2332876 435 226 3106 542

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

za okres od 1stycznia do 31 marca 2023 r. [tys. PLN]

Nieruchomosci

Razem Mieszkania Resi4Rent komercyjne
Przychody ze sprzedazy 210 093 146 354 5858 57 881
Koszt wiasny sprzedazy (138 816) (98 682) (1897) (38 243)
Zysk brutto ze sprzedazy 7277 47 672 3967 19 638
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych 843 - - 843
Koszty administracyjne zwigzane z realizacjg projektow (12 908) (10 157) (20) (2737)
Koszty sprzedazy (10 977) (8 816) (387) (1780)
Koszty ogolnego zarzadu (24 610) (10 750) (3726) (10 134)
Pozostate przychody operacyjne, w tym: 7713 4 576 1 3136
Pozostate koszty operacyjne (6 038) (5 665) 2) (377)
Zysk operacyjny 25300 16 866 (161) 8 595
Przychody finansowe 8 326 3362 2 671 2293
Koszty finansowe (46 418) (13 293) (2 237) (30 894)
Zysk (strata) z tytutu pochodnych instrumentow walutowych 124 (790) - 914
Zysk (strata) z tytutu roznic kursowych 2994 647 - 2347
Udziat w zyskach (stratach) jednostek ujmowanych metoda 30 517 - 32 531 (2 014)
praw wtasnosci
Zysk brutto 20 843 6792 32810 (18 759)
Podatek dochodowy (6 233) (2 031) (9812 5 610
Zysk netto, w tym: 14 610 4761 22998 (13149)
Zysk przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujace;j 115633 1675 22998 (13 140)
Strata udziatowcow niekontrolujacych 3077 3086 - 9)

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

Akcjonariusze Echo Investment S.A.

na dzien przekazania raportu [25 maja 2023 r.]

0,07%

0.21%
2 \ /M’ 0.01%

1M,17%

9,64%

12,86%

66%

Kapitat zaktadowy Echo Investment S.A. dzieli sie na 412
690 582 akciji zwyklych na okaziciela serii A, B, C, D, E i F.
Wszystkie wyemitowane akcje Spétki sg tozsame w pra-
wach i obowigzkach tzn. sg akcjami tego samego rodzaju
i inkorporuja takie same prawa i obowigzki.

Kapitat zaktadowy Spétki, czyli wartos¢ nominalna wszyst-
kich akciji, wynosi 20 635 tys. zt i zostat optacony go-
téwka. Warto$¢ nominalna jednej akcji to 0,05 zt. Liczba
akciji jest réowna liczbie gtoséw na Walnym Zgromadzeniu
Akcjonariuszy. Papiery wartosciowe wyemitowane przez

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

Liczba akcji:
272 375784 — @ — Lisala Sp. z o.o.
(Wing IHC Zrt oraz Griffin Capital Partners)
53 062 355 — @ — Nationale-Nederlanden OFE
39781769 —  — Allianz Polska PTE
906 372 — ® — Nicklas Lindberg — prezes zarzadu

291065 — — Maciej Drozd — wiceprezes zarzadu
111084 —  — Peéter Kocsis — cztonek rady nadzorczej
50 000 —  — Bence Sass — cztonek rady nadzorczej

46 112 152 — @ — pozostali akcjonariusze

Echo Investment S.A. nie dajg specjalnych uprawnien
kontrolnych ich posiadaczom. Spétka Echo Investment
S.A. nie posiada informacji o ograniczeniach w wykony-
waniu prawa gtosu ani w przenoszeniu praw wtasnosci
przez posiadaczy jej papierow wartosciowych.

Dane o strukturze akcjonariatu na 31 marca 2023 r. oraz
na dzien przekazania raportu wynikajg z powiadomien
od akcjonariuszy i informacji o sktadzie portfeli OFE na 31
grudnia 2022 r.
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Istotne zmiany w strukturze akcjonariatu

w pierwszym kwartale 2023 r. oraz na

dzien przekazania raportu

W pierwszym kwartale 2023 r. nie zaszly zadne istotne
zmiany w strukturze akcjonariatu. O zakupach akcji Spotki
informowali cztonkowie zarzadu i rady nadzorczej. Nicklas
Lindberg, prezes zarzadu, zakupit 22 000 akcji, a Péter
Kocsis, cztonek rady nadzorczej — 16 892 akcje.

Po dacie bilansowej Spoétka otrzymata:

= 11 kwietnia 2023 r. od spoétki Wing International Zrt.
zawiadomienie dotyczace posredniego nabycia 272 375
784 akcji spoétki Echo Investment S.A. od Wing IHC Zrt.
Jak wyjasniono w zawiadomieniu, tfransakcja dotyczy
podmiotéw z tej samej grupy kapitatowej,

WING

O akcjonariuszu wiekszosciowym

Wing jest wiodacym deweloperem i inwestorem na
Wegrzech, ktéry ma znaczaca pozycje na regionalnym
rynku nieruchomosci. Od swojego powstania w 1999 r.
firma stworzyta na Wegrzech portfel budynkéw o tacznej
powierzchni 1,2 min mkw. Wing dziata we wszystkich seg-
mentach rynku, w tym biurowym, przemystowym, han-
dlowym, hotelowym i mieszkaniowym. Do najnowszych
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- 16 maja 2023 r. od PTE Allianz Polska S.A., zarzadzaja-
cym Allianz Polska OFE, komunikat, ze likwidacji Dru-
giego Allianz OFE na rachunku Allianz OFE zapisanych
byto 39 781 769 akciji, stanowigcych 9,64 proc. udziatu
w kapitale zaktadowym Spotki, co daje prawo do wyko-
nywania 39 781769 gtosow z akcji stanowigcych 9,64
proc udziatu w ogdlnej liczbie gtoséw na WZA Spotki.

Spotka zostata takze poinformowana o zakupie 38 750
akciji przez Nicklasa Lindberga po dacie bilansowej, 1.
w dniu 20 kwietnia 2023 r.

%

osiaggnie¢ firmy nalezg nowa siedziba Magyar Telekom

i T-Systems - najnowoczesniejszy i najwiekszy biurowiec
w kraju, siedziba Ericsson i Siemens-evosoft nad Duna-
jem, BB Hotel Budapest City oraz projekty mieszkaniowe
Kassak Residence, Metropolitan Garden i Park West. Wing
odgrywa réwniez kluczowa role na rynku nieruchomosci
w Europie Srodkowo-Wschodniej.
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Stan posiadania

akcji 1 obligacji Echo
Investment S.A. przez
osoby zarzadzajgce

| nadzorujgce

Wedtug najlepszej wiedzy Spétki, sposrod osob spra- Nicklas Lindberg, prezes zarzadu, Maciej Drozd — wice-
wujacych w Echo Investment S.A. funkcje zarzadcze lub prezes ds. finansowych oraz Péter Kocsis i Bence Sass,
nadzorcze, akcjonariuszami i obligatariuszami Spétki sa cztonkowie rady nadzorczej.

Stan posiadania akcji Echo Investment S.A. przez czlonkéw Zarzadu
i Rady Nadzorczej na dzien przekazania raportu [25 maja 2023 r.]

Liczba Udzial w kapitale

Nazwisko / Stanowisko w organach Spotki posiadanych akcji i glosach na WZA
Nicklas Lindberg 906 372 0.22%
Prezes

Maciej Drozd 291065 0,07%

Wiceprezes Zarzadu

Péter Kocsis 1M 084 0,03%
Cztonek Rady Nadzorczej

Bence Sass 50 000 0,01%
Cztonek Rady Nadzorczej

W pierwszym kwartale 2023 r. Nicklas Lindberg, prezes Spotka zostata takze poinformowana o zakupie 38 750
zarzadu, zakupit 22 000 akciji, a Péter Kocsis, cztonek rady  akcji przez Nicklasa Lindberga po dacie bilansowej, 1.
nadzorczej — 16 892 akcje. w drugim kwartale 2023 r.

Stan posiadania obligacji Echo Investment S.A. przez czlonkéw Zarzadu
i Rady Nadzorczej na dzien przekazania raportu [25 maja 2023 r.]

Nazwisko / Stanowisko w organach Spotki Liczba posiadanych obligacji

Maciej Drozd 50 (kod PLECHPS00290)
Wiceprezes Zarzadu

Wedtug najlepszej wiedzy Spétki, zaden z pozostatych na dzien publikacji raportu, nie byt nim 31 marca 2023 r.
czlonkow Zarzadu i Rady Nadzorczej nie jest bezposrednio i w 2023 r. nie zawierat zadnych transakcji, ktérych przed-
ani posrednio akcjonariuszem lub obligatariuszem Spétki miotem byly akcje lub obligacje Spétki.
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Najwazniejsze

zdarzenia

W pierwszym
kwartale 2023 r.

Emisja obligacji o wartosci 62 min zt
dla inwestoréw instytucjonalnych

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

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

Agentem oferujgcym obligacje byt mBank.

Przyjecie strategii ESG
przez Grupe Echo-Archicom

Grupa Echo-Archicom ogtosita 28 marca 2023 r. stra-
tegie ESG Echo - Archicom 2030. Jest to rozpisana

na etapy droga prowadzgca Grupe do dekarbonizaciji,
zeroemisyjnosci budowanych inwestyciji, dalszego zwiek-
szania roli zieleni w inwestycjach oraz wspierania prawi-
diowego rozwoju miast. Obie firmy zamierzajg rowniez
zapewnié¢ swoim pracownikom réwne szanse rozwoju,
maksymalizowa¢ bezpieczenstwo na budowach oraz
wzmacniac¢ tad korporacyjny.

Strategia zrwnowazonego rozwoju Echo-Archicom
2030 jest podzielona na trzy bloki odpowiadajace sro-
dowisku (E), spoteczenstwu (S) i tadowi korporacyjnemu
(G). Wszystkie okreslone cele sg zgodne z Celami Zrow-
nowazonego Rozwoju ONZ, sg konkretne i mozliwe do
zmierzenia.

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

Seria M7/2023
Wartos¢ serii 62 min zt
Termin zapadalnosci 2 lata
Oprocentowanie WIBOR 3M + marza

Strategia
ESG 2030

Grupa Echo-Archicom

przyjmuje strategie dotyczaca
podejmowanych dziatan

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

z Celami Zréwnowazonego
Rozwoju ONZ.
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Do 2026 r. Grupa planuje korzysta¢ wytgcznie z energii w obszarze spotecznym dotycza réwnosci kobiet i mez-

odnawialnej: we wtasnych biurach, w kazdej lokalizacji czyzn w wynagrodzeniach, awansach i zajmowanych wy-
CitySpace, we wszystkich wybudowanych i posiadanych sokich stanowiskach, a takze bezpieczenstwa i warunkéw
biurowcach, a takze na budowach. Strategia zaktada, ze pracy na budowach. Rozwijanie swiadomosci prowa-
projekty obu firm beda przeciwdziataty rozlewaniu sie dzenia etycznego biznesu u pracownikow, podnoszenie
miast. Firmy zapewniajg réowniez, ze bedg sadzity drzewa  wiedzy Zarzadu i Rady Nadzorczej z zakresu ESG oraz

o wartosci biologicznej co najmniej dwa razy wiekszej, coroczny przeglad dobrych praktyk to zadania postawio-
niz miaty drzewa usuniete w danym roku. Potwierdze- ne przez spoétkami w sekc;ji tadu korporacyjnego.

niem bedzie niezalezna ekspertyza dendrologiczna. Cele

Fot. Osiedle Stacja Wola w Warszawie
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Prezentacja projektu

Towarowa 22 w Warszawie

W marcu 2023 r. Echo Investment,
wraz ze swoim partnerem AF| Eu-
rope, przedstawito wielofunkcyjny
projekt zabudowy zakupionej dziatki
przy ul. Towarowej w Warszawie,
ktéry zostat opracowany przez
pracownie JEMS Architekci. Bedzie
to flagowy projekt ,,destination”, mia-
stotworcza inwestycja, ktéra wpisuje
sie w potrzeby Warszawy i przecigga
serce tego miasta na Wole.

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

cja zaktada odtworzenie ul. Wro-

niej i przejscia pomiedzy Chtodna

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

Fot. Towarowa 22 w Warszawie
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ne kwartaty terenu z odnowionym
pawilonem Domu Stowa Polskiego
stang sie przestrzeniag publiczna,
ogolnodostepnym Parkiem Stowa
Polskiego, ktérego czes¢ bedzie wy-
korzystywata strukture dawnych hal.
Dookota parku powstang budynki

z mieszkaniami, biurami, mieszkania-
mi na wynajem i potrzebnymi na co
dzien ustugami. taczna powierzchnia
uzytkowa budynkéw wyniesie okoto
200 000 mkw. Najwyzszym punk-
tem inwestycji bedzie 150-metrowy
budynek biurowy u zbiegu ul. To-
warowe;j i Panskiej. Pozostate zabu-
dowania bedg tagodnie schodzi¢ ku
potudniowemu wschodowi — do ul.
Miedzianej, tworzac tagodne przej-
$cie miedzy wielkomiejskim Rondem
Daszynskiego i historyczng zabudo-
wa Woli.
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Towarowa 22

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

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

150 metrow

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

200 000 mkw.

tyle wyniesie taczna powierzchnia
uzytkowa budynkow
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Sprzedaz warszawskiego biurowca
Moje Miejsce li

Moje Miejsce Il, nowoczesny biurowiec klasy A o po-
wierzchni najmu 17 000 mkw. zostat 30 marca 2023 r.
kupiony przez firme Trigea Real Estate Fund.

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

Biurowiec jest czescig projektu Moje Miejsce, ktory two-
rzy wielofunkcyjny kwartat tagczacy biurowce, mieszkania,
punkty ustugowe i dobrze zaprojektowang przestrzen pu-
bliczng. Biurowiec Moje Miejsce |l oferuje blisko 17 000
mkw. powierzchni przeznaczonej na wynajem, a wsrod
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&

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

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

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

Za projekt obiektu jest odpowiedzialna pracownia JEMS
Architekci.

s 45 min EUR

wartosc¢ transakcji
budynku biurowego
Moje Miejsce |l

w Warszawie

Fot. Kompleks biurowy Moje Miejsce
| w Warszawie
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Znaczace zdarzenia
po dacie bilansowej

Porozumienie wstepne
dotyczace przeniesienia
biznesu mieszkaniowego
Echo Investment S.A.

do Archicom S.A.

18 kwietnia 2023 r. zostato zawarte wstepne
porozumienie dotyczace wniesienia przez Echo
Investment do Archicom aportu obejmujgcego

wyodrebniony organizacyjnie segment mieszka-

niowy dziatalnosci Echo Investment.

Przedmiotem transakciji nie beda sktadniki
majatku Echo zwigzane z realizacjg mieszkan na
wynajem (Resi4Rent/PRS).

Zgodnie z porozumieniem, w zamian za aport,
Echo Investment obejmie nowe akcje w kapitale
zaktadowym Archicom, ktére spoétka ta wyemi-
tuje z wytgczeniem prawa poboru dotychcza-
sowych akcjonariuszy oraz zaoferuje do objecia
przez Spotke po dokonaniu przez Strony i ich
organy wszelkich czynnosci, a takze po uzy-
skaniu wszelkich zgod, ktére sg wymagane dla
skutecznego przeprowadzenia transakciji.

Finalizacja transakcji w postaci wniesienia
aportu przez Echo do Archicom planowana jest
w lipcu 2023 r.

Celem transakgiji jest ulokowanie w ramach Ar-
chicom aktywow mieszkaniowych Grupy Echo
oraz dazenie do uzyskania pozycji lidera rynku
mieszkaniowego w Polsce.
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Potaczenie biznesu
mieszkaniowego da
Archicomowi ogolnopolska
skale z wiekszym potencjatem
wzrostu, synergiami i szersza
rozpoznawalnoscig na rynku.
To dziatanie jest zgodne

ze strategig Grupy, ktéra
zaktada osiggniecia pozycji
lidera rynku mieszkaniowego
oraz komercyjnego.

Zmiana uporzadkuje takze
strukture Grupy, w kidrej
Archicom stanie sie filarem
mieszkaniowym, a Echo
Investment skupi sie na
rozwijaniu segmentu
nieruchomosci komercyjnych,
mieszkaniach na wynajem oraz
tworzeniu wielofunkcyjnych
projektow ,destination”.
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Nabycie pakietu akcji
w Archicom S.A.

Grupa Echo Investment 18 kwietnia 2023 r. nabyta
pakiet akcji Archicom S.A. stanowigcych 8,31
proc. kapitatu zaktadowego i uprawniajgcych do
13,32 proc. ogotu gtoséw na walnym zgromadze-
niu, poprzez zakup wszystkich udziatéw DKRA sp.
z 0.0. Sprzedajgcymi byli zatozyciele Archicom
S.A. - Dorota Jarodzka-Srédka, Kazimierz Srodka
oraz Rafat Jarodzki. Transakcje zrealizowano na
podstawie umowy z 22 kwietnia 2021 r. Cena za
akcje wyniosta 61 min zt.

Ustanowienie programu
emisji obligac;ji dla inwestorow
indywidualnych

Zarzad Echo Investment S.A. 4 kwietnia 2023 r.
podjat uchwate w sprawie ustanowienia publicz-
nego programu emisji obligacji do 300 min zt lub
rownowartosci tej kwoty w euro. Obligacje bedag
oferowane w trybie oferty publicznej, przeprowa-
dzanej po zatwierdzeniu prospektu podstawowe-
go przez Komisje Nadzoru Finansowego. Szczego-
towe warunki emisji obligacji bedg ustalane przed
emisjg danej serii obligacji. Spotka planuje wpro-
wadzi¢ obligacje emitowane na podstawie pro-
spektu do obrotu na rynku regulowanym Catalyst
prowadzonym przez Gietde Papieréw Wartoscio-
wych w Warszawie.

Funkcje Agenta oferujgcego i globalnego koordy-
natora petni¢ bedzie Powszechna Kasa Oszczed-
nosci Bank Polski S.A. Oddziat — Biuro Maklerskie
w Warszawie.

A

300 min PLN

maksymalna wartos¢ obligacii,
ktére moga zosta¢ wyemitowane

w ramach programu emisji obligac;ji
dla inwestoréw indywidualnych
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Rekomendacja Zarzadu Spotki
w sprawie dywidendy

Zarzad Echo Investment podat do publicznej wia-
domosci rekomendacje dotyczaca przeznaczenia
na dywidende z zysku za 2022 r. kwoty réwne;j
wyptaconej dywidendzie zaliczkowej, 1j. 90,8 min
zt, czyli 0,22 zt na jedng akcje. Ostateczng decy-
zje podejma akcjonariusze w czasie Zwyczajnego
Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy zwotanego
na 29 czerwca 2023 r.

Emisja obligacji o wartosci
140 min zt dla inwestorow
instytucjonalnych

24 maja 2023 r. Echo Investment uplasowato
jedna serie obligacji dla inwestoréw instytucjonal-
nych.

Obligacje nie sg zabezpieczone i bedg notowane
na Gieldzie Papieréw Wartosciowych. Pienigdze
pozyskane z emisji deweloper wykorzysta na fi-
nansowanie rozwoju biznesu oraz rolowanie dtugu
spotki zapadajacego w 2023 r.

Agentem oferujacym obligacje byta Ipopema
Securities S.A.

Oferta publiczna obligaciji serii 21/2023 przepro-
wadzona zostata na podstawie umowy z agentem
Ipopema Securities S.A. z siedzibg w Warszawie,
w ramach ustanowionego programu emisji obliga-
cji Spotki do kwoty 500 min zt.

Seria 21/2023
Wartos¢ serii 140 min zt
Termin zapadalnosci 5 lat
Oprocentowanie WIBOR 6M + marza 4,5%

140 min PLN

wartos¢ wyemitowanych obligacji
dla inwestoréw instytucjonalnych
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Segment mieszkan

dla klientow

iIndywidualnych

— opis rynku

oraz osiggniecia
biznesowe Grupy

Rynek mieszkan na sprzedaz w Polsce
w pierwszym kwartale 2023 r.

Wedtug analitykéw JLL, sprzedaz
mieszkan w pierwszym kwartale

na szesciu gtéwnych rynkach, czyli

w Warszawie, Krakowie, Wroctawiu,
Trojmiescie, Poznaniu i todzi byta bar-
dzo dobra i wyniosta 11 400. Wynika
to m.in. z obawy przed mozliwym
wzrostem cen i ograniczeniem oferty
w zwigzku z zapowiedziami wprowa-
dzenia rzgdowego programu doptat
do odsetek, ktéry ma wspiera¢ zakupy
pierwszych mieszkan. Na zwiekszony
popyt wptyneta takze zmiana reko-
mendacji KNF dotyczaca wyliczania
zdolnosci kredytowej (z dotychcza-
sowych 5 proc. buforu na 2,5 proc.

dla kredytow z okresowo statg stopag
procentowa), ktora sprawita, ze kredyty
sg fatwiej dostepne. Dodatkowo poma-
galy decyzje Rady Polityki Pienigznej,
ktéra od pazdziernika nie podniosta
stop procentowych (stopa referencyjna
pozostaje na poziomie 6,75 proc.). Na
rynek zadziataty tez sygnaty méwia-

ce o mozliwym ograniczeniu liczby

kupowanych lokali w ciagu roku, czy
ograniczent mozliwosci dokonywania
cesji umoéw deweloperskich. To dane,
ktére pozwalajg na ostrozny optymizm.

11400

tyle mieszkan sprzedali deweloperzy
tacznie na szesciu gtéwnych rynkach,
to o 34 proc. wiecej k/k.

6 800

liczba nowowprowadzonych do oferty
mieszkan facznie na szesciu gtownych
rynkach. Deweloperzy wyhamowali
rozpoczynanie sprzedazy nowych
projektow, co spowodowato, ze oferta
spadta na koniec marca

43 800

tyle wyniosta oferta na koniec pierw-
szego kwartatu tagcznie na szesciu
gtéwnych rynkach
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Perspektywy poszczegdlnych

sektoréw w najblizszych

12 miesigcach
— Bardzo optymistyczna
— Optymistyczna

» — Stabilna

<4 — Pesymistyczna

Y — Bardzo pesymistyczna



Mieszkania sprzedane i wprowadzone do sprzedazy

oraz wielkos$¢ oferty [tys. sztuk]
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Osiagniecia Grupy Echo Investment
w segmencie mieszkan na sprzedaz
w pierwszym kwartale 2023 r.
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Fot. Browary Wroctawskie (Archicom)

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | kwartat 2023 r. 30



Projekty mieszkaniowe,
ktérych budowa rozpoczeta sie
w pierwszym kwartale 2023 r.

Projekty mieszkaniowe,
ktérych budowa zakonczyta sie
w pierwszym kwartale 2023 r.
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Segment mieszkan
na wynajem

— opis rynku

oraz osiggniecia
biznesowe Grupy

Instytucjonalny rynek mieszkan na wynajem
w Polsce w pierwszym kwartale 2023 r.

Wedtug analitykéw JLL, projekty z insty-
tucjonalnymi mieszkaniami na wynajem
(PRS) ciesza sie duzg popularnoscia,

a nowe inwestycje sg wynajmowane bar-
dzo szybko, pomimo rosnacych czynszéw.
Na ogromny potencjat polskiego rynku
najmu instytucjonalnego sktada sie kilka
czynnikéw, m.in. strukturalny niedoboér
mieszkan oraz rosnacy popyt skutkujacy
petnym obtozeniem niemal wszystkich
istniejacych projektow instytucjonalnych.
Kolejnymi czynnikami sg potrzeby mi-
grantéw zarobkowych czy uchodzcow
poszukujgcych bezpiecznego miejsca do
zycia, rozwoéj miast wynikajacy z niskiego
poziomu urbanizacji, proces singularyzaciji
gospodarstw domowych, a takze mobil-
nos¢ zwigzana z réznymi formami zatrud-
nienia. Z perspektywy inwestora, spodzie-
wana kompresja stop kapitalizacji i dalszy
wzrost cen w kolejnych latach stanowig
dodatkowsq zachete do wejscia na rynek.

Zainteresowanie najemcow i inwesto-
row rynkiem instytucjonalnego najmu
mieszkan jest obecnie najwigksze w hi-
storii. Niemal wszystkie przeznaczone do
tego celu obiekty sg w petni wynajete.
Taka sytuacja ma miejsce mimo wzrostu
czynszéw. Wg analitykdéw Expandera

i Rentier.io, Sredni wzrost czynszu wyniost

24 proc. r/r, cho¢ rozni sie znaczaco w za-
leznosci od miejscowosci i lokalizacji. Naj-
wigkszy wzrost odnotowano w Krakowie
(36 proc.), Warszawie (31 proc.) i Wrocta-
wiu (31 proc.). Po tych podwyzkach wcigz
jednak najdrozej jest w Warszawie, gdzie
przecietny koszt wynosi 75 zt za mkw.

Polacy chca wynajmowac lokale od
prywatnych instytucji chetniej niz od
indywidualnego wiasciciela mieszkan.
Mimo ze wynajem instytucjonalny jest
nieco drozszy, to sg sktonni zaptacic
wiecej za profesjonalne zarzadzanie
nieruchomoscia.

Mimo dynamicznego wzrostu w ostatnich
latach, polski PRS wciaz jest jeszcze na
poczatku drogi i stanowi jedynie niewielki
odsetek wszystkich lokali dostepnych na
rodzimym rynku najmu. Perspektywy jego
rozwoju sg bardzo obiecujgce — zarow-
no dla inwestoréw, jak i potencjalnych
najemcow.

Znakiem zapytania dla przysztosci instytu-
cji wynajmujacych mieszkania sg proce-
dowane przez parlament zmiany prawne,
ktore w zatozeniu majg ograniczy¢ pakie-
towe zakupy mieszkan.
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Perspektywy poszczegdlnych

sektorow w najblizszych

12 miesigcach
— Bardzo optymistyczna
— Optymistyczna

» — Stabilna

<\ — Pesymistyczna

Y — Bardzo pesymistyczna

10 800

istniejgcy zaséb
mieszkan

w sektorze PRS
w Polsce na

koniec pierwszego

kwartatu 2023 .
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Osiagniecia Echo Investment
w segmencie mieszkan na wynajem
w pierwszym kwartale 2023 r.

W pierwszym kwartale 2023 r. Resi4Rent, podmiot ofe-
rujgcy ustuge mieszkan w abonamencie, umocnito swoja
pozycje lidera rynku PRS.

Fot. Mieszkania na wynajem Resi4Rent - Warszawa ul. Tasmowa
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Segment biurowy
— opis rynku
oraz osiggniecia
biznesowe Grupy

Rynek biurowy w Warszawie
w pierwszym kwartale 2023 r.

Wedtug danych CBRE, warszawski
rynek biurowy w pierwszym kwartale
2023 r. pozostawat aktywny, mimo ze
zaden nowy obiekt nie zostat oddany
do uzytku. To pokiosie decyzji dewe-
loperow sprzed 2-3 lat, braku pozwo-
len na budowe i trudnosci z pozyska-
niem atrakcyjnych gruntow. Efektem

159 000 mkw.

popyt na powierzchnie biurowa

w Warszawie w pierwszym kwarta-
le 2023 r. Wartos¢ jest o 40 proc.
mniejsza r/r, ale wtedy mielismy

do czynienia z historycznie najbar-
dziej aktywny pierwszym kwartatem

Perspektywy poszczegdlnych

sektorow w najblizszych

12 miesigcach
— Bardzo optymistyczna
— Optymistyczna

» — Stabilna

<4 — Pesymistyczna

Y — Bardzo pesymistyczna

jest pogtebiajaca sie luka podazowa

i zaostrzajaca sie konkurencja miedzy
najemcami o te biurowce, ktére juz
sg dostepne. W przypadku nowych
budynkéw, zainteresowani musza
zabezpiecza¢ umowy na diugo przed
ukoriczeniem budowy - zwtaszcza

w wysokiej jakosci biurowcach w naj-
lepszych lokalizacjach.

6,26 min mkw.

taczne zasoby nowoczesnej po-
wierzchni biurowej w Warszawie na
koniec marca 2023 r.

200 000 mkw.

powierzchnia biurowa w budowie,
z czego 60 000 mkw. ma zostaé
oddania do korica 2023 .

i jednym z najsilniejszych kwartatow
w historii. Za popyt na warszawskim
rynku biurowym odpowiadali gtéw-
nie najemcy z sektoréw ustug dla
biznesu, logistyki oraz przetworstwa

i energetyki, ktérzy w sumie wynajeli
niemal potowe wszystkich przestrzeni

70 proc.

taki udziat w strukturze zarejestrowa-
nego popytu odnotowaty nowe umo-
wy, 25 proc. stanowity renegocjacje,
a 5 proc. — ekspansje

11,6 proc.

poziom pustostanow, ktéry utrzy-
muje sie na takim samym poziomie
jak w koricowce zesztego roku, co
sie przetozyto sie na 724 600 mkw.
pustych biur. W strefach centralnych
wspotczynnik pustostanow spadt do
10,2 proc., natomiast poza centrum
miasta siegnat 12,7 proc.
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Rynek biurowy na rynkach regionalnych
w pierwszym kwartale 2023 r.

Wg analitykéw JLL, w pierwszych
trzech miesigcach 2023 r. dewelo-
perzy koncentrowali sie na rynkach
regionalnych, ktére sukcesywnie
sie rozwijaja. O nowg powierzchnie

biurowa wzbogacit sie m.in. Krakoéw,

a biezgce zainteresowanie ze stro-
ny najemcow utrzymuje sie na dosé
wysokim poziomie. Popyt roztozyt si

proporcjonalnie na miasta regionalne.
Najemcy przywigzujg wage do kwestii

ESG oraz komfortu pracy z biura
dla swoich pracownikow. Pierwszy

kwartat to takze pierwszy raz w histo-

rii rozwoju rynku, kiedy sumaryczna
podaz w miastach regionalnych prz
kroczyta podaz w stolicy.

6,47 min mkw.

taczne zasoby nowoczesnej po-
wierzchni biurowej na o$miu gtow-

nych rynkach regionalnych na koniec
marca 2023 r. Najwiekszymi rynkami

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

530 000 mkw.

powierzchnia biurowa w budowie.
To ponad 8 proc. mniej k/k

68 100 mkw.

175 000 mkw.

popyt na powierzchnie biurowa na
o$miu gtéwnych rynkach regional-
nych. To o 13 proc. wiecej r/r. Naj-
wiecej powierzchni zostato wynajete
w Krakowie (38 400 mkw.) i we
Wroctawiu (36 200 mkw.)

€

50 proc.

taki udziat w strukturze popytu
odnotowaty nowe umowy, 44 proc.
stanowity renegocjacje i przedtu-
zenia, 6,5 proc. — ekspansje, a 3
e-  proc. wynajeto na uzytek wtasny.
Do najwiekszych transakcji nalezaty:
renegocjacja kontraktu z firma Sii
w budynku Olivia Prime w Gdansku
(10 100 mkw.), nowa umowa najmu
zawarta przez Alorica w budynku
React w todzi (5 000 mkw.) oraz

za (4 600 mkw.)

15,9 proc.

poziom pustostanow (wzrost
0 0,6 p.p. k/k), co przetozyto sie na
1 min mkw. powierzchni do wynaje-

cia. Najwyzszy wskaznik niewynajetej

powierzchni odnotowano w todzi
(20,5 proc.)

odnowienie umowy najmu przez UPS
we wroctawskim budynku Bema Pla-

powierzchnia budynkéw biurowych
oddanych do uzytkowania. Najwiek-
sze ukoriczone projekty to Ocean
Office Park B w Krakowie (28 600
mkw.) oraz Centrum Potudnie 3 we
Wroctawiu (20 800 mkw.)

Gtéwne rynki biurowe w Polsce
w pierwszym kwartale 2023 r.

Istniejaca Miesieczne

powierzchnia  Nowe budynki Popyt brutto Pustostany  stawki czynszu

Miasto [tys. mkw.] [tys. mkw.] [tys. mkw.] [%] [EUR/mkw.]
Warszawa 6256 0.0 159 1.6 18-26*
N-17**

Krakow 1751 42,6 38,4 17.4 15-17
Wroctaw 1313 20,9 36,2 17,3 14,5-15,5
Katowice 726 0.0 19,2 171 13,5-14,8
todz 632 0.0 14,6 20,5 12-14
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Perspektywy poszczegdlnych

sektoréw w najblizszych

12 miesigcach
— Bardzo optymistyczna
— Optymistyczna

» — Stabilna

<A — Pesymistyczna

Y — Bardzo pesymistyczna

Zrédto: JLL

* CBD — centralny obszar
biznesu (ograniczony Wi-
stg, Trasg Lazienkowska,
ulicami Raszynska i Towa-
rowg oraz Trasg WZ)
**NCL — obszar po-
zacentralny (pozostaty
obszar Warszawy)
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Osiagniecia Echo Investment w segmencie
biurowym w pierwszym kwartale 2023 r.

Nieruchomosci komercyjne niezmiennie stanowig mocny
filar dziatalnosci Echo Investment. Pierwszy kwartat Grupa
Echo Investment rozpoczeta od sprzedazy Mojego Miejsca
Il w Warszawie, czyli drugiego budynku biurowego wie-
lofunkcyjnego projektu ,destination”. Transakcja potwier-
dza niestabngce zainteresowanie zaréwno inwestorow,

Fot. Biuro Archicom w MidPoint71 we Wroctawiu

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

jak i najemcéw zréwnowazonymi projektami, oferujgcymi
zaréwno mieszkania, jak i biura potgczone z ustugami.
Natomiast najwiekszym projektem aranzaciji, zrealizowa-
nym w tym roku przez Echo, byta nowa siedziba Grupy
Archicom w budynku MidPoint71 we Wroctawiu, wedtug
projektu pracowni 3XA Architects.
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Osiagniecia CitySpace w segmencie biur
elastycznych w pierwszym kwartale 2023 r.

Fot. CitySpace w biurowcu O3 Business Campus w Krakowie

Gtéwne dziatania, wokét ktérych
koncentrowata sie aktywnoscé
CitySpace w pierwszym kwarta-
le 2023 r., to przygotowania do
otwarcia trzynastego biura, de-
cyzja o ekspansji we Wroctawiu,,
przygotowanie do uruchomienia
kompleksowego badania satysfak-
cji klienta oraz dostosowanie biur
w catej sieci do standardu wspie-
rajacego ESG.
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Segment handlowy
— opis rynku

oraz osiggniecia
biznesowe Grupy

» Rynek handlowy w Polsce
w pierwszym kwartale 2023 r.

Perspektywy poszczegdlnych

Polski rynek nieruchomosci handlo-
wych zanotowat dobry poczatek roku.

Wg analitykéw Cushman&Wakefield,
pierwszy kwartat charakteryzowat
sie wysoka odwiedzialnoscig , ze
$rednig wyzsza o 18 proc. r/r. Sred-
ni obrot najemcéw w lutym 2023 r.
byt wyzszy o ponad 30 proc. w po-
réwnaniu do lutego 2022 r., jednak
po uwzglednieniu rosnacej inflacji
realne obroty byly o 11 proc. nizsze.
Negatywnie na wydatki i tym samym
na obroty najemcéw w obiektach
handlowych wptywajg zmniejszajgca
sie zasobnos$¢ portfela polskiego kon-
sumenta i pogarszajgce sie nastroje.
Zmienia sie takze struktura wydat-
kow - zmniejsza sig ilos¢ pieniedzy
wydawanych na dobra i ustugi spoza
koszyka débr podstawowych. Rok
2023 to raczej ujemna dynamika
sprzedazy detalicznej, ktéra moze
wynies¢ ok. -5 proc.

Pierwszy kwartat przynidst wzrost
czynszow dla lokali w najlepszych
centrach i parkach handlowych,

co byto w duzej mierze rezultatem
indeksaciji stawek o inflacje i wynikato
z zapiséw umow najmu. Od poczatku
roku w Polsce pojawity sie dwie nowe
marki - ukrainski Master Burger oraz
brytyjski Lush. Rok 2023 przynies¢

moze kolejne debiuty marek takich sektorw w najblizszych

jak Woolworth, Popeyes, Fruitissimo
czy Bob Snail.

107 400 mkw.

nowoczesna powierzchnia handlowa
oddana do uzytku

12

liczba nowych lub zmodernizowanych
obiektéw, najwieksze otwarcie doty-
czyto Fortu Wola (22 000 mkw. GLA)
i centfrum handlowego Promenada

w Warszawie

12 miesigcach
— Bardzo optymistyczna
— Optymistyczna

» — Stabilna

A — Pesymistyczna

Y — Bardzo pesymistyczna

13,5 min mkw.

catkowita powierzchnia handlowa
w Polsce

362 300 mkw.

powierzchnia handlowa w budowie,
ktéra obejmuje m.in. 32 nowe obiekty
i 6 istniejacych, ktdére zostang rozbu-
dowane

300 000 mkw.

tyle nowoczesnej powierzchni han-
dlowej zostanie oddane do uzytku
w 2023 .
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Osiagniecia Echo Investment w segmencie nieruchomosci
handlowych w pierwszym kwartale 2023 r.

Strategia wzmacniania centréw
handlowych Libero Katowice

i Galerii Miociny oparta na ciggtym
rozbudowaniu oferty oraz silnym
wsparciu marketingu przynosi
sukcesy. Obydwa centra sg niemal
w 100 proc. wynajete i przynosza
state wzrosty odwiedzalnosci, przy
jednoczesnym wzroscie obrotow
najemcow. Libero, jako centrum
handlowe typu ,convenience”

stato sie ,galerig z sasiedztwa” —
bliska, kompleksowa, dajaca wiele
mozliwosci.

Poczatek 2023 r. to kontynuacja
wzrostu w obydwu lokalizacjach.
Obroty Libero w pierwszym kwartale
2023 r. byly wyzsze o 27 proc. niz

w pierwszym kwartale 2022 r.,
natomiast odwiedzalnos$¢ — o 7
proc. Réwnie dobra sytuacja jest

| N
=\ —S—

-_

Fot. Galeria Libero w Katowicach
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obserwowana w warszawskiej Galerii
Mtociny. Tutaj obroty wzrosty o 25
proc., natomiast odwiedzalnosé¢ —

0 20 proc.

Strategicznie, dla Echo Investment
komponenty handlowe i ustugowe
stanowig element wzmacniajacy
atrakcyjnos¢ wielofunkcyjnych
projektow ,destinations”, jak Browary
Warszawskie czy Fuzja w todzi.
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Portfel
nieruchomosci

Mieszkania

Legenda:

PUM — powierzchnia uzytkowa mieszkan.

Sprzedaz — pozycja dotyczy wytacznie uméw
przedwstepnych.

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

wanych kosztéw finansowych, marketingu oraz

Projekty mieszkaniowe Grupy Archicom zakorczone

w pierwszym kwartale 2023 r.

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

Poziom
sprzedazy Przewi-
[% sprze- dywany Poniesione
PUM Liczba danych Planowane budzet naklady  Rozpocze- Zakoriczenie
Projekt / adres [mkw.] mieszkan lokali] przychody  [min PLN] [%] cie budowy budowy
WROCLAW
Browary Wroctawskie BA2, BA3 13 800 239 89% 182,4 94,3 90% [ kw. 2021 I kw. 2023
ul. Jednosci Narodowej
Razem 13 800 239 89% 182,4 94,3 90%
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Projekty mieszkaniowe Grupy Echo w budowie
na 31 marca 2023 r.

Poziom
sprzedazy Przewi-
[% sprze- dywany Poniesione Planowane

PUM Liczba danych Planowane budzet naklady = Rozpocze- zakorczenie
Projekt / adres [mkw.] mieszkan lokali] przychody  [min PLN] [%] cie budowy budowy
KRAKOW
ZAM 1| 5500 100 21% 751 50.5 32% IV kw. 2022 Il kw. 2024
ul. Rydlowka
Bonarka Living Il C 9 900 179 73% 101.8 76,4 69% I kw. 2022 Il kw. 2023
ul. Puszkarska
Bonarka Living Il D 8 400 151 68% 87,0 63.3 57% | kw. 2022 Il kw. 2023
ul. Puszkarska
toDZ
Fuzja lll 9100 169 84% 81,1 60,9 83% Il kw. 2021 Il kw. 2023
ul. Tymienieckiego
Boho 12800 239 51% 1056.1 78,3 67% IV kw. 2021 Il kw. 2023
ul. Wodna
Fuzja Lofty GO1 7900 160 18% 83,5 61,8 7% IV kw. 2022 IV kw. 2024
ul. Tymienieckiego
POZNAN
Wieza Jezyce | 11600 206 86% 109.4 77,3 69% IV kw. 2021 IV kw. 2023
ul. Janickiego
WARSZAWA
Rytm Kabaty 17 300 288 70% 289.4 184.8 64% I kw. 2022 IV kw. 2023
al. KEN
Razem 82500 1482 62% 932,4 653,3 60%
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Projekty mieszkaniowe Grupy Archicom w budowie

na 31 marca 2023 .

Poziom
sprzedazy Przewi-
[% sprze- dywany Poniesione Planowane

PUM Liczba danych Planowane budzet naklady = Rozpocze- zakoriczenie
Projekt / adres [mkw.] mieszkan lokali] przychody [min PLN] [%] cie budowy budowy
WROCLAW
Browary Wroctawskie BP5-6 9 300 188 79% 108.7 637 67% I kw. 2022 IV kw. 2023
ul. Jednosci Narodowej
Olimpia Port M24, M25, M26 10 700 181 60% 127.8 69.9 74% ' kw. 2021 Il kw. 2023
ul. Ameriga Vespucciego
Olimpia Port M37, M39 7800 156 69% 81,5 55.8 75% IV kw. 2021 Il kw. 2023
ul. Ameriga Vespucciego
Planty Ractawickie R8 5500 94 90% 59,4 38,0 80% IV kw. 2021 Il kw. 2023
ul. Wichrowa / Ractawicka
Planty Ractawickie R9 9 500 177 12% 18.3 77.6 35% Il kw. 2022 Il kw. 2024
ul. Wichrowa / Ractawicka
Awipolis etap 3 6 600 121 83% 60.4 43,0 88% IV kw. 2021 Il kw. 2023
ul. Wtadystawa Chachaja
Sady nad Zielong 2 A1, C 5000 97 0% 48,2 36,3 22% I kw. 2023 IV kw. 2024
ul. Blizanowicka
Nowa Kepa Mieszczanska KM4 8700 184 58% 19,4 799 65% | kw. 2022 | kw. 2024
ul. Mieszczanska
Nowa Kepa Mieszczariska KM5 2000 18 0% 28.6 24,2 24% Il kw. 2022 | kw. 2025
ul. Mieszczanska
Nowa Kepa Mieszczariska KM6 7200 165 21% 101.3 72,0 46% ITkw. 2022 Il kw. 2024
ul. Mieszczanska
Razem 72 300 1381 51% 853,5 560,5 59%
Razem projekty mieszkaniowe 154 800 2863 1785,8 1213,8

Grupy Echo Investment w budowie
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Projekty mieszkaniowe Grupy Echo w przygotowaniu

na 31 marca 2023 .

Przewidywa- Poniesione Planowane Planowane

PUM Liczba Planowane ny budzet naktady rozpoczecie  zakonczenie
Projekt / adres [mkw.] mieszkan przychody [mIn PLN] [%] budowy budowy
KRAKOW
Wita Stwosza Resi 8700 184 125,0 75,8 26% Il kw. 2023 | kw. 2025
ul. Wita Stwosza
LODZ
Zenit || 6000 120 46,4 32,1 24% 11l kw. 2023 IV kw. 2024
ul. Widzewska
Zenit I 8 000 159 62,3 43,2 7% I kw. 2024 Il kw. 2025
ul. Widzewska
Zenit IV 8700 173 72,2 48,5 1% Il kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Widzewska
Zenit V 9 900 184 86,8 539 7% I kw. 2025 11l kw. 2026
ul. Widzewska
Zenit VI 8 500 170 76,7 46,8 7% Il kw. 2025 | kw. 2027
ul. Widzewska
Zenit VII 5400 107 45,0 31,4 8% I kw. 2024 Il kw. 2025
ul. Widzewska
Zenit VIII 9 300 165 84,0 54,3 7% | kw. 2024 Il kw. 2025
ul. Widzewska
Zenit IX 6800 15 62,8 40,5 7% Il kw. 2025 IV kw. 2026
ul. Widzewska
Fuzja Lofty GO2 9 700 171 104,5 86,7 8% Il kw. 2023 I kw. 2026
ul. Tymienieckiego
POZNAN
Apartamenty Esencja Il 6800 139 78,4 547 19% IV kw. 2023 I kw. 2025
ul. Grabary
Wieza Jezyce Il 15100 259 151,3 101,6 15% Il kw. 2023 | kw. 2025
ul. Janickiego
Wieza Jezyce 13 600 242 143,4 949 14% Il kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Janickiego
Wieza Jezyce IV 11900 183 142,0 92,3 13% I kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Janickiego
Opienskiego | 15 300 174 128,9 92,1 9% Il kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Opienskiego
Opienskiego Il 12 500 212 108,7 75, 9% I kw. 2025 IV kw. 2026
ul. Opienskiego
Opienskiego Il 17 200 266 156,6 103,9 8% Il kw. 2025 I kw. 2027
ul. Opienskiego
Opienskiego IV 10 000 160 99,7 60,2 9% I kw. 2026 IV kw. 2027
ul. Opienskiego
WARSZAWA
Stacja Wola lll 13 300 232 208,4 n7.9 26% Il kw. 2023 I kw. 2025
ul. Ordona
Projekt Mokotéw | 29 600 556 521,6 313.8 31% Il kw. 2023 IV kw. 2024
ul. Domaniewska
Projekt Mokotow I1 15 000 263 2799 154,7 29% I kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Domaniewska
Projekt Mokotow Il 15 600 270 2994 164,9 28% I kw. 2025 IV kw. 2026

ul. Domaniewska
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Projekty mieszkaniowe Grupy Echo w przygotowaniu
na 31 marca 2023 .

Przewidywa- Poniesione Planowane Planowane

PUM Liczba Planowane ny budzet naktady rozpoczecie  zakonczenie
Projekt / adres [mkw.] mieszkan przychody [min PLN] [%] budowy budowy
Projekt Mokotow IV 6 300 123 124,3 67,5 28% Il kw. 2025 11l kw. 2027
ul. Domaniewska
Razem 263200 4 627 3208,3 2006,7 19%
Projekty mieszkaniowe Grupy Archicom w przygotowaniu
na 31 marca 2023 r.

Przewidywa- Poniesione Planowane Planowane

PUM Liczba Planowane ny budzet naklady  rozpoczecie  zakoriczenie
Projekt / adres [mkw.] mieszkan przychody [mIn PLN] [%] budowy budowy
WROCLAW
Planty Ractawickie R10 5500 98 679 45 15% Il kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Wichrowa / Ractawicka
Gwarna 4 000 107 58,7 42,1 30% Il kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Gwarna
Awipolis etap 4a 10 000 188 35,2 26,4 12% I kw. 2023 | kw. 2025
ul. Wiadystawa Chachaja
Awipolis etap 4b 3200 56 98,2 73.9 N% IV kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Wiadystawa Chachaja
Sady nad Zielong 2 B 6 400 123 32,0 24,1 19% IV kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Blizanowicka
Czarnieckiego - M 4 000 97 64,4 46,6 14% Il kw. 2024 IV kw. 2026
ul. Stefana Czarnieckego
Czarnieckiego - AH 2200 58 53,0 36,7 12% Il kw. 2024 | kw. 2027
ul. Stefana Czarnieckego
Ilwiny - Schuberta 4 000 60 32,3 23,2 12% I kw 2024 IV kw. 2025
ul. Schuberta
lwiny - Radomierzycka 1 9 500 179 90,1 65,3 19% I kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Radomierzycka
lwiny - Radomierzycka 2 10 800 202 102,8 74,0 7% IV kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Radomierzycka
Ilwiny - Radomierzycka 3 10 700 199 1021 73.9 7% IV kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Radomierzycka
Meridian K1 14700 285 179.3 123,7 16% I kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Karkonoska
Meridian K2 9 500 187 N6,7 771 16% Il kw. 2024 IV kw. 2026
ul. Karkonoska
Browary Wroctawskie R1R2 6 600 128 86,7 57,7 N% I kw. 2024 I kw. 2026
ul. Rychtalska
Goralska 1 6900 124 90,9 59,6 16% I kw. 2025 I kw. 2027
ul. Goralska
Goralska 2 11000 216 142,5 95,8 16% Il kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Géralska
WARSZAWA
Projekt Mokotéw 14 400 257 239,5 1714 39% Il kw. 2023 Il kw. 2025

ul. Domaniewska

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

44



Projekty mieszkaniowe Grupy Archicom w przygotowaniu

na 31 marca 2023 r.

Przewidywa- Poniesione Planowane Planowane

PUM Liczba Planowane ny budzet naktady  rozpoczecie  zakoriczenie
Projekt / adres [mkw.] mieszkan przychody [min PLNI] [%] budowy budowy
POZNAN
Projekt Poznan I* 12 500 266 139.6 1051 23% I kw. 2024 I kw. 2026
ul. Janickiego
Projekt Poznan II* 14 000 293 159.5 116.9 23% I kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Janickiego
KRAKOW
Dabrowskiego D1 D2 2700 55 375 25,1 16% I kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Dabrowskiego
Dabrowskiego D3 1400 31 19.5 13.1 18% I kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Dabrowskiego
Duza Gora 4700 76 52,5 37.4 10% I kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Duza Gora
Razem 168 700 3285 2001,2 1414,2 20%
Razem projekty mieszkaniowe Grupy 432 000 7912 52095 34209

Echo Investment w przygotowaniu

*na 31 marca 2023 r. projekty w trakcie sprzedazy z Grupy Echo Investment do Grupy Archicom. Po dniu bilansowym,

28 kwietnia 2023 r. zostata zawarta umowa przyrzeczona dotyczaca sprzedazy projektow

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

Legenda:
PUM — powierzchnia uzytkowa mieszkan. Przewidywany budzet zawiera wartos¢ gruntu,
koszty projektowania, wykonawstwa, nadzorow

zewnetrznych, koszty finansowe oraz 6 proc.

wynagrodzenia za prowadzenie projektu przez

Echo Investment. Nie zawiera kosztow marke-

fingu.

Gotowe projekty platformy mieszkan na wynajem Resi4Rent

na 31 marca 2023 r.

Planowane
roczne przychody
netto z czynszéw

Przewidywany

PUM NOI budzet Zakonczenie
Projekt [mkw.] Liczba lokali [min PLN] [min PLN] budowy
WROCLAW
R4R Wroctaw Rychtalska 1400 302 10,7 76,8 11l kw. 2019
ul. Zaktadowa
R4R Wroctaw Kepa Mieszczariska 9 300 269 8.7 76,3 Il kw. 2020
ul. Dmowskiego
toDZ
R4AR L6dz Wodna 7800 219 6,0 52,4 IV kw. 2019
ul. Wodna
WARSZAWA
R4R Warszawa Browary 19 000 450 22,7 187.6 [l kw. 2020
ul. Grzybowska
R4R Warszawa Suwak 7900 227 77 60,7 IV kw. 2020
ul. Suwak
R4R Warszawa Tasmowa 13 000 372 12,6 N2, I kw. 2021
ul. Tasmowa
R4R Warszawa Woronicza 5200 161 72 53,2 IV kw. 2022
ul. Zwirki i Wigury
R4R Warszawa Il 11200 344 15,4 127,2 | kw. 2023
ul. Zwirki i Wigury
GDANSK
R4R Gdarisk Kotobrzeska 10 000 302 10,7 88,7 Il kw. 2021
ul. Kotobrzeska
POZNAN
R4R Poznan Jezyce 5000 160 47 45,3 11l kw. 2021
ul. Szczepanowskiego
KRAKOW
RA4R Krakéw Bonarka 5100 149 5,2 40,2 Il kw. 2022
ul. Puszkarska
R4R Krakow Btonia 12100 387 14,0 102,1 IV kw. 2022
ul. 3 Maja
Razem 117 000 3342 125,6 1022,6
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Projekty platformy mieszkan na wynajem Resi4Rent w budowie

na 31 marca 2023 r.

Szacowane
roczne przy-
chody z najmu

po ustabilizo- Przewidywany Planowane

PUM waniu aktywa budzet Rozpoczecie zakonczenie
Projekt [mkw.] Liczba lokali [PLN min] [mIn PLNI] budowy budowy
WROCLAW
R4R Wroctaw 13700 391 14,0 133,7 I kw. 2021 Il kw. 2023
ul. Jaworska
R4R Wroctaw Park Zachodni 10100 301 n7 104,8 Il kw. 2022 Il kw. 2024
ul. Horbaczewskiego
R4R Wroctaw Il 9 700 290 n,2 103,8 Il kw. 2022 Il kw. 2024
ul. Jaworska
R4R Wroclaw 13 000 358 14,3 161,3 Il kw. 2022 | kw. 2025
ul. Grabiszynska
toDZ
RAR L6dz 9700 287 9.0 102,9 Il kw. 2022 I kw. 2024
ul. Kilinskiego
WARSZAWA
R4R Warszawa 12 200 375 16,0 132,4 Il kw. 2021 Il kw. 2023
ul. Wilanowska
POZNAN
R4R Poznan 13000 a1 14,8 149,2 IV kw. 2022 IV kw. 2024
ul. Brnenska
KRAKOW
R4R Krakow 29 300 873 36,2 354,7 IV kw. 2022 | kw. 2025
ul. Romanowicza
Razem 110 700 3286 127,2 1242.8
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Projekty do platformy mieszkan na wynajem Resi4Rent
w przygotowaniu na 31 marca 2023 r.

Szacowane

roczne przycho-

dy z najmu po

ustabilizowaniu ~ Przewidywany Planowane Planowane

PUM aktywa budzet rozpoczecie zakoriczenie
Projekt [mkw.] Liczba lokali [PLN min] [min PLNI] budowy budowy
WARSZAWA
R4R Warszawa 2 7800 279 n.4 10,9 Il kw. 2023 I kw. 2025
POZNAN
R4R Poznan 4 22200 670 249 266,1 I kw. 2023 Il kw. 2025
KRAKOW
R4R Krakow 8700 296 10,9 97,2 II'kw. 2023 II'kw. 2025
ul. Jana Pawta Il
GDANSK
R4R Gdarisk etap 1* 9 900 286 13,7 142,6 Il kw. 2023 I kw. 2025
R4R Gdarisk etap 2* 10 400 292 13.8 148,5 Il kw. 2023 I kw. 2025
R4R Gdansk 2 24 200 737 29,8 295,8 Il kw. 2023 Il kw. 2025
Razem 83200 2560 104,5 10611

* projekt w trakcie sprzedazy z Echo Investment do Resi4Rent.

Tabela ,,Projekty do platformy mieszkar na wynajem Re-
si4Rent w przygotowaniu” prezentuje tylko nieruchomo-
$ci z projektami, ktére sg w posiadaniu grupy Resi4Rent
lub sa w trakcie sprzedazy z Grupy Echo Investment do
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Resi4Rent. Nie prezentujg inwestycji na dziatkach zabez-
pieczonych przez Resi4Rent (np. umowa przedwstepna),
nawet jesli przygotowanie projektu jest zaawansowane.
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Biura

Legenda:

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

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

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

Projekty biurowe Grupy Echo

na 31 marca 2023 .

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

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

Investment w eksploatac;ji

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

1j. zabezpieczenia przychodéw za okresy bez-
czynszowe (master lease), udziatu w zyskach
(profit share) oraz kosztow sprzedazy projek-
tow. Koszty te wystepuja tylko w przypadku
niektorych projektow.
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Rozpozna-
ny zysk
Plano- z wyceny
wane Przewi- wartosci
Poziom przychody dywany Poniesione godziwej
GLA wynajecia NOI budzet naktady narastajagco Zakonczenie
Projekt / adres [mkw.] [%] [mInEUR] [min PLN] [%] [min PLN] budowy Uwagi
React | 15 000 78% 2,5 18,9 77% 16,2 | kw. 2022  Nieruchomos¢ inwestycyjna.
todz al. Pitsudskiego
Brain Park | 29 700 65% 5,6 283.,8 78% 474 IV kw. 2022 Nieruchomosc¢ inwestycyjna.
Krakow, al. Pokoju
City Forum — City 2 12700 98% 2,4 95.4 97% 51,1% Il kw. 2020 Biurowiec spotki Archicom
Wroctaw, ul. Traugutta S.A. Aktywo dostepne do
sprzedazy.
Razem 57 400 10,5 498,1 63,6
* wycena narastajgco, z uwzglednieniem wyceny przed dniem nabycia Grupy Archicom S.A. przez Grupe Echo Investment
Projekty biurowe Grupy Echo w budowie
na 31 marca 2023 r.
Rozpoznany
zysk
Planowane Przewi- Ponie- z wyceny
Poziom przychody dywany sione wartosci Planowane
GLA wynajecia NOI budzet naktady godziwej  Rozpocze- zakonczenie
Projekt / adres [mkw.] [%] [mInEUR]  [miIn PLNI] [%] [min PLN] cie budowy budowy Uwagi
Fuzja 101 & 103 9 400 0% 1.6 89,3 28% - I kw. 2022 Il kw. 2024 Budynek
todz, ul. Tymienieckiego sprzedany.
Brain Park Il 13000 24% 2,5 1279 45% 1n.2 Il kw. 2022 IV kw. 2023
Krakow, al. Pokoju
Razem 22400 4,1 217,2 1,2
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Projekty biurowe Grupy Echo w przygotowaniu
na 31 marca 2023 .

Planowane
przychody Przewidywany  Poniesione Planowane Planowane
GLA NOI budzet naktady rozpoczecie zakonczenie
Projekt / adres [mkw.] [min EUR] [min PLNI] [%] budowy budowy Uwagi
Wita Stwosza 26 600 54 264.,5 23% Il kw. 2023 Il kw. 2025
Krakow, ul. Wita Stwosza
React Il 25900 4.5 197.2 8% IV kw. 2024 Il kw. 2026
todz, al. Pitsudskiego
Swobodna | 16 200 3.3 154,2 13% Il kw. 2023 Il kw. 2025
Wroctaw, ul. Swobodna
Swobodna Il 25 600 5,1 2411 12% Il kw. 2024 Il kw. 2026
Wroctaw, ul. Swobodna
West 4 Business Hub Il 23100 4,2 190.5 14% Il kw. 2024 IV kw. 2025
Wroctaw, ul. Na Ostatnim Groszu
West 4 Business Hub I 33400 6.0 273.5 N% Il kw. 2025 IV kw. 2026
Wroctaw, ul. Na Ostatnim Groszu
T22 Office B 31100 8,9 424.,5 19% Il kw. 2023 I kw. 2025 Projekt nalezy w 30
Warszawa, ul. Towarowa proc. do grupy Echo
Investment i 70 proc.
do AFI Europe.
Razem 181900 37.4 1745,5

Wszystkie budynki biurowe w budowie i przygotowaniu

sg w skroconym s$rodrocznym skonsolidowanym
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nieruchomosci inwestycyjne w budowie.

sprawozdaniu z sytuacji finansowej prezentowane jako
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Centra handlowe

Legenda:
GLA — (gross leasable area) catkowita po- ROFO — (right of first offer) — prawo do zloze- W zwigzku z 25 proc. udziatem w projekcie,
wierzchnia wynajmu. nia pierwszej oferty partner ROFO jest uprawniony do 25 proc.
NOI — (net operating income) — dochaéd ope- Zakonczenie — data pozwolenia na uzytkowa- zysku ze sprzedazy tego projektu.
racyjny netto przy zatozeniu petnego nie. Po tej dacie do wykonania
wynajmu oraz przecietnych rynkowych pozostaje znaczna czesc prac
stawek najmu. wykonczeniowych.

Projekty handlowe w eksploatacji
na 31 marca 2023 r.

Rozpoznany

zysk z wyce-

Planowane Przewi- Ponie-  ny wartosci

Poziom przychody dywany sione godziwej

GLA wynajecia NOI budzet naktady narastajaco Zakonczenie
Projekt / adres [mkw.] [%] [mIn EUR] [min PLN] [%] [min PLNI] budowy Uwagi
Libero 44 900 98% 9.0 390,4 100% 173.4* IV kw. 2018 Umowa ROFO z EPP.
Katowice, ul. Kosciuszki

Galeria Mtociny 84 300 95% 20.6 12737 99.9% 6.9** Il kw. 2019 Joint venture z EPP
Warszawa, ul. Zgrupowania AK w proporcjach 30:70
,Kampinos” proc.
Pasaz Opienskiego 13 500 96% 0,9 n/a n/a n/a n/a  Budynek przeznaczony
Poznan, ul. Opienskiego do wyburzenia.
Pasaz Kapelanka 17 800 99% 2,0 n/a n/a n/a n/a  Budynek przeznaczony
Krakow, ul. Kapelanka do wyburzenia.

Razem 160 500 32,4 1664,1 180,3

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

Centrum handlowe Libero jest w skréconym $réodrocznym  Proporcjonalne udziaty w Galerii Mtociny znajduja sie

skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej pre-  w pozycji ,inwestycje w jednostkach stowarzyszonych
zentowane jako nieruchomos¢ inwestycyjna. i wspolnych przedsiewzieciach wycenianych metodg praw
wilasnosci”.
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Bank ziemi

Legenda:

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

PUM — powierzchnia uzytkowa mieszkan.

Projekty Grupy Echo na wczesnym etapie przygotowania

na 31 marca 2023 r.

Powierzchnia

dziatki GLA/PUM
Projekt [mkw.] [mkw.] Uwagi
Warszawa, ul. Towarowa 55 500 166 600 Projekt na dziatce pod ustugi i biura nalezy w 30% do grupy
Echo Investment i 70% do AFI Europe.
Dziatka pod mieszkania docelowo bedzie wytaczng wtasnoscia
grupy Echo Investment.
Krakow, ul. Kapelanka 56 000 75 900 Dziatka pod biura, ustugi, mieszkania na wynajem.
Warszawa, al. KEN 29 600 26 500 Dziatka pod biura, ustugi, mieszkania.
todz, ul. Tymienieckiego 22100 26 800 Dziatka pod biura, ustugi, mieszkania.
Krakow, Wita Stwosza 3200 4 600 Dziatka pod ustugi / mieszkania na wynajem
Katowice, ul. Piotra Skargi 3700 26 500 Dziatka pod biura, ustugi / mieszkania na wynajem.
tédz, ul. Widzewska 19 700 33700 Dziatka pod mieszkania
Razem 189 800 360 600

Projekty Grupy Archicom na wczesnym etapie przygotowania

na 31 marca 2023 r.

Powierzchnia

dziatki GLA/PUM
Projekt [mkw.] [mkw.] Uwagi
Projekt Krakow 3400 7000
Razem 3400 7000
Pozostate grunty Grupy Echo
na 31 marca 2023 r.
Powierzchnia
Nieruchomosé [mkw.] Uwagi
Poznan, Naramowice 77 500
Zabrze, ul. Miarki 8100
Razem 85 600
Pozostate grunty Grupy Archicom
na 31 marca 2023 r.
Powierzchnia
Nieruchomosé [mkw.] Uwagi
Wroctaw, ul. Murowana 3100 Dziatka pod zabudowe jednorodzinna.
Wroctaw, Jagodno 3500 Dziatka pod zabudowe jednorodzinna.
Wroctaw, ul. Vespucciego 700 Dziatka pod tereny zielone, z mozliwoscia wybudowania
pawilonu gastronomicznego.
Razem 7300
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Gitéwne inwestycje
W pierwszym
kwartale 2023 r.
— zakupy
nieruchomosci

22 000 mkw.

taczny potencjat powierzchni miesz-

kaniowej na dziatkach zabezpieczo-

nych przez Echo Investment umowa-
mi przedwstepnymi

26 600 mkw.

potencjat powierzchni mieszkaniowej
na dziatkach zabezpieczonych przez
Archicom umowami przedwstepnymi

Potencjat zakupionych nierucho-
mosci jest szacowany na podstawie
dokumentoéw planistycznych i wy-
tycznych obowiazujacych na date
zakupu. Ostatecznie wykorzystanie
kazdej nieruchomosci jest ustalane

W pierwszym kwartale 2023 r.
spotka Archicom Nieruchomosci 12
Sp. z 0.0. zawarta z osobami fizycz-
nymi przyrzeczong umowe zakupu
udziatéw w nieruchomosci potozone;j
we Wroctawiu przy ul. Sokolniczej

/ Zelwerowicza. Obecnie spétka

Archicom Nieruchomosci 12 Sp. z o.0.

jest wiascicielem 23,96 proc. udzia-

na pdzniejszym etapie przygotowania
projektéw, z uwzglednieniem aktu-
alnych dokumentoéw planistycznych,
uzgodnien, potencjatu rynku oraz
ostatecznie przyjetych koncepcji
projektow.
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tow w nieruchomosci. Archicom S.A.
sfinalizowat rowniez zakup 100 proc.
udziatéw w spotce pod firma Mioga
Investment Sp. z o.0., ktéra to spotka
w dniu 23 marca 2023 r. nabyta pra-
wo uzytkowania wieczystego nieru-
chomosci potozonej w Krakowie,, na
ktérej moze powstac ok. 7 tys. mkw.
powierzchni mieszkaniowe;j.

93



Czynniki i nietypowe
zdarzenia majace
wplyw na wyniki

W pierwszym
kwartale 2023 r.

Przekazanie klientom 164 mieszkan
i lokali uzytkowych Grupy Echo.

@ — £6dz, Zenit |
® — Krakow, Osiedle Krk II
® — £6dz, Fuzja ll

— Poznan, Osiedle Enter llI
@ — Pozostate

Przekazanie klientom 129 mieszkan

i lokali uzytkowych Grupy Archicom.

@ — Wroctaw, Browary Wroctawskie BP3, BP4

@ — Wroctaw, Olimpia Port M36, M38

@ — Wroctaw, Planty Ractawickie R5, R6, R7
— Wroctaw, Awipolis L3, L4

@ — Pozostate
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Udziat projektéw mieszkaniowych Grupy Echo
w catkowitej liczbie zaksiegowanych mieszkan
w pierwszym kwartale 2023 r. [w szt.]

4% 4%

4%

164
lokale

Udziat projektéw mieszkaniowych Grupy Archicom
w catkowitej liczbie zaksiggowanych mieszkan
w pierwszym kwartale 2023 r. [w szt.]

7%

6%
N\

129
lokali
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Zysk z nieruchomosci inwestycyjnych
w kwocie 0,8 min zt.

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

2,9

1,0 0.8

-0,3

-0.4
-0,6

2

o
N

Warszawa,
Moje Miejsce Il
Warszawa,
Moje Miejsce I*
Krakow,

Brain Park Il
todz,

React |

Krakow,

Brain Park |

Sprzedaz biurowca Moje Miejsce Il w Warszawie.

Wycena wartosci godziwej projektéw: React
| w todzi, Brain Park | i Il w Krakowie, Libero
w Katowicach.

Wycena wartosci projektéw wspotkontrolowanych
— Galeria Mtociny w Warszawie, Towarowa 22
w Warszawie oraz Resi4Rent.

Koszty sprzedazy i ogélnego zarzadu.
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Katowice,
Libero

* podwyzka ceny
w zwigzku z podziatem
umowy najmu
** zmiana wyceny
zobowigzania z tytutu
MasterLease

West4 Business Hub**

Wroctaw,
City2

Wroctaw,
Pozostate

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

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

Wycena i realizacja zabezpieczajacych
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

- Utrzymujaca sie wysoka inflacja jako przyczyna wzrostu
popytu inwestycyjnego na mieszkania (, tj. 16,6 proc.,
18,4 proc. i 16,1 proc. odpowiednio w styczniu, lutym
i marcu 2023 r. w poréwnaniu do analogicznych mie-
siecy rok wczesniej) (GUS),

— wzrost przecietnego miesiecznego wynagrodzenia
w sektorze przedsiebiorstw bez wyptat nagréd z zysku
w marcu 2023 r. 0 12,6 proc. rok do roku (GUS),

- niski poziom bezrobocia rejestrowanego (5,5 proc.

w styczniu 2023 oraz 5,4 proc. w marcu 2023 r.) (GUS),

- strukturalny deficyt mieszkan i rosngca warto$¢ miesz-
kan,

— wazrost roli segmentu mieszkar premium,

- ogromny potencjat polskiego rynku najmu instytucjo-
nalnego,

- zapowiedzi ztagodzenia polityki kredytowej przez banki.

Przyjecie ustawy wprowadzajgcej program Pierwsze
Mieszkanie, zawierajgcej Bezpieczny Kredyt 2 proc.

i Konto Mieszkaniowe (program wejdzie w zycie 1 lipca
2023r.).
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Negatywne

Wysoka inflacja jako przyczyna pogorszenia sie sytuacji
gospodarstw domowych, ograniczajagca mozliwosci
zakupowe oraz obnizajgca ufnos¢ konsumencka,
spadek PKB o 0,3 proc. w pierwszym kwartale 2023 r.
rok do roku, wzrost o 3,9 proc. w stosunku do czwarte-
go kwartatu (szacunki NBP),

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

niski biezacy wskaznik ufnosci konsumenckiej (BWUK):
-38.1 p.p. w styczniu 2023 r. oraz -32,2 p.p. w kwietniu
2023,

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

niepewnos¢ dotyczaca rozwoju dziatan wojennych

w Ukrainie i ich wptywu na europejska gospodarke,
niepewnos¢ co do kluczowych zatozen polityki fiskalnej
i monetarnej w Polsce. Mozliwe kolejne podwyzki stép
procentowych przez RPP.
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Czynniki wynikajace bezposrednio z dziatalnosci

Spotki i Grupy

Wydanie kupujacym mieszkan Grupy Echo, gtéwnie

w projektach:

Osiedle Zenit | w todzi,
Osiedle KRK | w Krakowie,
Fuzja Il w todzi,

Osiedle Enter Il w Poznaniu.

Wydanie kupujacym mieszkan Archicomu
w projektach we Wroctawiu:

Browary Wroctawskie,
Olimpia Port

Planty Ractawickie,
Awipolis.

Sprzedaz zakonczonych inwestyciji:

- Moje Miejsce Il w Warszawie.

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

— Brain Park Il w Krakowie.

Aktualizacja wartosci godziwej posiadanych przez
Grupe gotowych nieruchomosci:

— Libero w Katowicach,

— Brain Park | w Krakowie,
— React | w todzi.
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Wycena udziatéw w jednostkach ujmowanych

metoda praw witasnosci, prowadzacych inwestycje:

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

Koszty sprzedazy i ogélnego zarzadu.

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

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

Wycena i realizacja zabezpieczajgcych
instrumentoéw finansowych na waluty obce.

Odsetki od lokat i udzielonych pozyczek.

Dyskonta i odsetki od kredytéw, obligacji
i pozyczek.
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Polityka
dywidendowa
I dywidenda

Zarzad Echo Investment S.A. 26 kwietnia 2017 r. pod-

jat uchwate w sprawie przyjecia polityki dywidendowe;j.
Zgodnie z przyjeta polityka dywidendowa Zarzad bedzie
rekomendowat wyptate dywidendy w wysokosci do 70
proc. skonsolidowanego zysku netto Grupy Kapitatowe;j,
przypisanego akcjonariuszom jednostki dominujacej. Przy
rekomendaciji wyptaty dywidendy, Zarzad bedzie brat
pod uwage aktualng i przewidywalng kondycje finan-
sowq Spdtki i Grupy Kapitatowej oraz strategie rozwoju,

a w szczegolnosci:

Dywidenda z zysku za 2022 r

Zarzad Echo Investment S.A. 23 grudnia 2022 r. podjat
uchwate o wyptacie akcjonariuszom Spétki zaliczki na
poczet przysziej dywidendy za rok obrotowy 2022. taczna
kwota przeznaczona na zaliczke wyniosta 90,8 min zi, 1.
0,22 zt na 1 akcje. Zaliczka dywidendowa zostata wyptaco-
na 2 lutego 2023 r., po uzyskaniu zgody Rady Nadzorczej.
Do zaliczki dywidendowej uprawnieni byli akcjonariusze
posiadajacy akcje Spoétki 26 stycznia 2023 r. tj. na 7 dni
przed datg wyptaty.

Zarzad Echo Investment rekomenduje przeznaczenie na
dywidende z zysku za 2022 r. kwoty rownej wyptaconej
dywidendzie zaliczkowej, 1j. 90,8 min zi, czyli 0,22 zt na
jedng akcje. Ostateczng decyzje podejma akcjonariusze
w czasie Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjona-
riuszy zwotanego na 29 czerwca 2023 r.

0,22 PLN

wysokos¢ wyptaconej zaliczki dywiden-
dowej na jedna akcje z zysku za 2022 .
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- bezpieczny i najbardziej efektywny poziom zarzadzania
zadtuzeniem i ptynnoscig w Grupie,

- plany inwestycyjne wynikajace ze strategii rozwoju —
w szczegolnosci zakupy gruntow.

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

Zgodnie z polityka
dywidendowa

Echo Investment,

Zarzad rekomenduje
wyptate dywidendy

w wysokosci do 70 proc.
skonsolidowanego zysku
netto Grupy Kapitatowe]
rocznie.
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Zobowiagzania
finansowe Spotki

| Grupy

Obligacje

Zobowiazania z tytutu wyemitowanych obligacji na 31 marca 2023 r.

Wartosé Termin Warunki
Seria Kod ISIN Bank / dom maklerski nominalna wykupu oprocentowania
Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych wyemitowane przez Echo Investment S.A. [tys. PLN]
1/2019 PLECHPSO0308 mBank S.A. 96 510 11.04.2023 WIBOR 6M + marza 4,25%
172020 PLOO17000012 mBank S.A. 70000  31.05.2024 WIBOR 6M + marza 4,50%
1/2021 PLOO17000046 mBank S.A. 195 000 17.03.2025 WIBOR 6M + marza 4,45%
2/2021 PLOO17000061 mBank S.A. 172 000 10.11.2025 WIBOR 6M + marza 4,4%
1172022 PLO017000079 lpopema Securities S.A. 180 000 8.12.2027 WIBOR 6M + marza 4,5%
Razem 713 510
Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych wyemitowane przez Grupe Archicom S.A. [tys. PLN]
M4/2019 PLARHCMOOQ073 mBank S.A. 60 000  14.06.2023 WIBOR 3M + marza 3,3%
M6/2022 PLO221800090 mBank S.A. 110 000 16.03.2024 WIBOR 3M + marza 3,2%
M7/2023 PLO221800108 mBank S.A. 62 000 17.03.2025 WIBOR 3M + marza 3,5%
Razem 232 000
Obligacje dla inwestoréw indywidualnych wyemitowane przez Echo Investment S.A. [tys. PLN]
Seria | PLECHPS00274 Konsorcjum: DM PKO Banku Polskiego S.A., Noble 50 000 8.11.2023 WIBOR 6M + marza 3,4%
Securities S.A. i Centralny DM Pekao S.A.
Serie JiJ2 PLECHPS00290 Seria J: konsorcjum Noble SecuriTiesyS.A., Michael / 33832 21.09.2023 WIBOR 6M + marza 3,4%
Strom DM S.A., DM Banku Ochrony Srodowiska S.A.
Seria J2: DM PKO Banku Polskiego 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 40000  27.04.2026 WIBOR 6M + marza 4,0%
SeriaN PLECHPS00357 DM PKO BP 40000  27.06.2026 WIBOR 6M + marza 4,0%
Seria O PLECHPS00365 DM PKO BP 25 000 6.09.2026 WIBOR 6M + marza 4,0%
Razem 288 832
Obligacje wyemitowane przez Echo Investment S.A. dla sprzedajacych akcje Archicom S.A. [tys. PLN]
1P/2021 PLOO17000053 Michael/Strom DM (agent) 188 000 22.10.2024 stata stopa oprocentowania
5%
Razem 188 000
Obligacje w PLN razem 1422 342
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Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych wyemitowane
przez Echo Investment S.A. [tys. EUR]

Wartosé Termin Warunki
Seria Kod ISIN Bank / dom maklerski nominalna wykupu oprocentowania
1E/2020 PLECHPS00316 Bank Pekao S.A. 40 000 23.10.2024 stata stopa oprocentowania
4,5%
Obligacje w EUR razem 40 000
Wartos¢ obligacji odpowiada niezdyskontowanym prze- Obligacje wyemitowane przez Echo Investment S.A. nie sg
ptywom pienieznym, bez uwzglednienia wartosci odsetek.  zabezpieczone. Wszystkie sg notowane na prowadzonym
Zmiana warunkow biznesowych i ekonomicznych nie przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie rynku
miata istotnego wplywu na warto$¢ godziwg zobowigzan instrumentow diuznych pod nazwg Catalyst, na platfor-
finansowych. mach transakcyjnych prowadzonych przez GPW (w for-

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

Zmiana stanu zobowigzan z tytutu obligac;ji
w pierwszym kwartale 2023 r.

Obligacje wyemitowane przez Archicom S.A. [tys. PLN]

Wartosé
Seria Kod ISIN Data emisji nominalna
M7/2023 PLO221800108 17.03.2023 62 000
Razem 62 000
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Kredyty inwestycyjne

Kredyty inwestycyjne Grupy Echo Investment

na 31 marca 2023 r. [tys.]

Stan
Kwota kredytu wykorzystania
wg umowy kredytu
Projekt Podmiot Oprocento- Termin
inwestycyjny zaciggajacy kredyt Bank PLN EUR PLN EUR wanie sptaty
Libero, Katowice Galeria Libero - Pro-  Santander Bank Polska S.A. | 67 566 62836 | EURIBOR 3M | 22.11.2024
jekt Echo 120 Sp. z. BNP Paribas Bank Polska S.A. + marza
0.0. Sp.k.
Galeria Mtociny, Berea Sp. z 0.0. Santander Bank Polska S.A. | 56100 51202 | EURIBOR 3M | 30.04.2025
Warszawa* PKO BP S.A. | Bank Gospodar- + marza
stwa Krajowego
Brain Park li ll, Echo Arena Sp.zo.0. PKO BP S.A. | Bank Pekao SA 65 560 28 262 | EURIBOR 3M | 30.06.2026
Krakow + marza
9 000 WIBOR M + | 30.06.2024
marza
Projekt Echo 129 Projekt Echo 129 Sp.  Bank Pekao S.A. 60 000 32057 | EURIBOR 3M | 30.09.2023
Z 0.0. + marza
Resi4Rent * R4R t6dz Wodna Sp.  ING Bank Slaski S.A. 106 560 103 363 WIBOR 3M | 10.12.2026
- | transza projektéw z o.0. | R4R Wroctaw + marza
Rychtalska Sp. z o.0.
| R4AR Warszawa
Browary Sp. z 0.0. |
R4R Wroctaw Kepa
Sp. z 0.0.
Resi4Rent* R4R Poznan Santander S.A. | Helaba AG 69 000 67 249 WIBOR 3M | 27.06.2027
- Il transza Szczepanowskiego + marza
projektow Sp.zo.0. | R4R
Warszawa Tasmo-
wa Sp. z 0.0. | R4R
Warszawa Woroni-
cza Sp. zo.o. | R4R
Gdarnsk Kotobrzeska
Sp. z o.0.
Resi4Rent* R4R Warszawa Bank Pekao S.A. | Bank Go- 74 402 48 217 WIBOR M | 21.12.2028
- Il transza Wilanowska Sp. z 0.0. spodarstwa Krajowego | BNP + marza
projektow | Pimech Invest Sp. Paribas Polska
z 0.0. | M2 Hoftel Sp.
z 0.0. | R4R Krakow 3
Maja Sp. z 0.0. | R4R
RE Wave 3 Sp. z o.0.
Resi4Rent* M2 Biuro sp.zo.0.|  Santander S.A. | Helaba AG 95 456 22 640 WIBOR M | 15.12.2029
- IV transza R4R Wroctaw Park + marza
projektow Zachodni Sp. z 0.0. |
R4R RE Wave 4 Sp.
z 0.0./R4R Gdansk
Stocznia Sp. z 0.0.
| R4R Krakow JPII
Sp. z 0.0. | R4R todz
Kilinskiego Sp. z o0.0.
Resi4Rent* - Corpo- R4R Poland sp. z 0.0. Europejski Bank Rozbudowy 15000 9188 | EURIBOR 3M 1.12.2027
rate Credit Facility i Rozwoju + marza
Razem 354418 264226 | 241469 183545

* Echo Investment ma w projektach 30% udziatéw, w zwigzku z czym prezentuje 30% wartosci kredytéw.
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Kredyty inwestycyjne Grupy Archicom
na 31 marca 2023 r. [tys. EUR]

Stan
Projekt Podmiot zaciagajacy Kwota kredytu wykorzystania Termin
inwestycyjny kredyt Bank wg umowy kredytu Oprocentowanie splaty
City Forum - City 2 Archicom Nieruchomosci Bank Pekao S.A. 17 600 4413 EURIBOR M + | 22.12.203]1
14 Sp. z o0.0. marza
Razem 17 600 4413

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

o ustanowieniu zastawéw rejestrowych i finansowych,
petnomocnictwo do rachunkéw bankowych, umowa

Linie kredytowe

Linie kredytowe Grupy Echo Investment S.A.

na 31 marca 2023 r. [tys. PLN]

podporzadkowania, oswiadczenia o poddaniu sie
egzekucji, umowa przelewu na zabezpieczenie praw
i roszczen kredytobiorcy z wybranych umow.

Bank Kwota wg umowy  Kwota pozostata do sptaty Termin sptaty Oprocentowanie
PKOBPS.A.* 75 000 62745 31.10.2023 WIBOR 1M + marza
Alior Bank S.A. 25000 25000 10.07.2023 WIBOR 3M + marza
Santander Bank Polska S.A.* * 100 000 51640 29.02.2024 WIBOR 1M + marza
Razem 200 000 139 385

* Dostepna kwota kredytu 31 marca 2023 r. pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi 10,3 min zt.
** Dostepna kwota kredytu 31 marca 2023 r. pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi 11,1 min zt.

Linie kredytowe Grupy Archicom
na 31 marca 2023 r. [tys. PLN]

Kwota wg Kwota pozostata
Bank Podmiot zaciagajac kredyt umowy do sptaty Termin sptaty Oprocentowanie
mBank S.A. * Archicom Sp. z 0.0. — Realizacja 15 000 0 23.09.2024 WIBOR 1M + marza
Inwestycji Sp.k.*
PKO BP S.A Archicom S.A. 80 000 0 9.03.2024 WIBOR 3M + marza
Razem 95 000 0

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

nych oraz o$wiadczenie o poddaniu sie egzekuciji.

Linie kredytowe sg zabezpieczone standardowymi narze-
dziami, jak petnomocnictwo do rachunku bankowego czy
os$wiadczenie o poddaniu sie egzekuc;ji.
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Wartos¢ kredytu odpowiada niezdyskontowanym przepty-
wom pienieznym.
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Poreczenia
| gwarancje

Poreczenia

Poreczenia finansowe wystawione przez Grupe Echo Investment

na 31 marca 2023 r. [tys. PLN]

Podmiot
otrzymujacy
Poreczyciel poreczenie Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytutem
Echo Investment S.A. Pimech Invest Sp. Miasto Stoteczne 1230 30.03.2023 Poreczenie za prawidtowe wykonanie
z 0.0. Warszawa zobowigzan wynikajacych z umowy
drogowej.
Razem 1230
Gwarancje
Gwarancje finansowe wystawione przez Grupe Echo Investment
na 31 marca 2023 r. [tys. PLN]
Podmiot otrzymujacy
Gwarant gwarancje Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytutem
Archicom S.A. Javin Investments Sp. GNT Ventures Wro- 12 206 25.02.2024 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
z 0.0. Sp.k. w likwidacji; ctaw Sp. z 0.0. zobowigzan wynikajacych z umowy sprze-
Space Investment dazy budynku biurowego West Forum IB.
Strzegomska 3 Sp.
z0.0.
Razem 12206

Gwarancje dobrego wykonania i pozostate wystawione przez
Grupe Echo Investment na 31 marca 2023 . [tys. PLN]

Podmiot otrzymuja-

Gwarant cy gwarancje Beneficjent Wartosé Termin waznosci Tytutem
Echo Investment S.A. Echo Investment S.A. Nobilis - Projekt Echo 40 000 31.10.2026 Gwarancja jakosci na roboty budowlane
17 Sp. z 0.0. Sp.k. zwigzane z obiektem biurowym Nobilis we
Wroctawiu.
Echo - SPV7 Sp.zo.0. R4R Warszawa Wila- Bank PKO S.A. 18 465 31.12.2027 Zabezpieczenie zobowigzan dtuznikow
nowska Sp. z 0.0. z tytutu pokrycia kosztow realizacji inwe-
stycji, ktore przekroczag budzet okreslony
w umowie kredytu oraz pokrycia odsetek
od transzy budowlanej.
Razem 58 465
Razem gwarancje finansowe, dobrego wykonania i pozostate 70 671
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Pozostate ujawnienia
wymagane przez
przepisy prawa

Sezonowos¢ lub cyklicznosé
dziatalnosci

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

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

Istotne postepowania sagdowe,
arbitrazowe lub przed organem
administracji publicznej

Od 1 stycznia do 31 marca 2023 r. nie toczyly sie
przed sgdem, organem wtasciwym dla postepowania
arbitrazowego ani organem administracji publicznej
zadne postepowania dotyczgce zobowigzan lub
wierzytelnosci Echo Investment S.A. lub jednostki
zaleznej, ktorych wartosé stanowi co najmniej 10 proc.
kapitatow wtasnych Spadtki.

Umowy zawarte pomiedzy
akcjonariuszami

Spotka nie posiada zadnych informacji na temat znacza-
cych dla jej dziatalnosci uméw zawartych w pierwszym
kwartale 2023 r. pomiedzy akcjonariuszami.
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Istotne transakcje zawarte przez
Spotke lub jednostki zalezne

z podmiotami powigzanymi na
warunkach innych niz rynkowe

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

Wptlyw wynikéw za pierwszy
kwartat 2023 r. na realizacje
prognoz finansowych

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

Zmiany w podstawowych
zasadach zarzadzania

W pierwszym kwartale 2023 r. nie nastapity istotne zmiany
w podstawowych zasadach zarzadzania Spotka i Grupa.

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

Spotce nie sg znane umowy w wyniku ktérych moga

w przysztosci nastgpi¢ zmiany w proporcjach posiadanych
akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy.
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Wplyw wojny

w Ukrainie na
dziatalnosé i wyniki
Spotki i Grupy

w przysztosci

Grupa Echo Investment nie zidentyfikowata dotychczas
okolicznos$ci mogacych stanowié¢ specyficzne czynniki
ryzyka wynikajace bezposrednio z inwazji Federacji Rosyj-
skiej na Ukraine lub natozonymi na Rosje i Biatorus sank-
cjami gospodarczymi. Echo Investment S.A. oraz pod-
mioty z jego grupy kapitatowej nie prowadzg dziatalnosci
operacyjnej na terytorium Ukrainy, Rosji ani na Biatorusi.

W ocenie zarzadu Grupy, wydarzenia te majg wplyw na
dziatalnos$¢ oraz sytuacje finansows i operacyjnag Grupy,
jednakze ten wptyw jest posredni i potgczony z szeregiem
innych czynnikéw makroekonomicznych oraz geopoli-
tycznych. Wojna i jej bezposrednie nastgpstwa — w gtow-
nej mierze sankcje — przyczynity sie do wprowadzenia
niestabilnosci na $wiatowych rynkach surowcow energe-
tycznych i materiatow budowlanych, jednak nie mozna
okresli¢ stopnia tego wptywu.

Grupa monitoruje potencjalny wptyw wojny na dziatal-

nos$¢ operacyjna, wyniki finansowe i perspektywy rozwoju.
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W szczegolnosci obejmuje to monitoring dostepnosci sity
roboczej, cen i dostepnosci gtéwnych materiatow bu-
dowlanych oraz paliw. Obecnie ryzyko braku sity roboczej
jest oceniane jako niskie. Po krotkim okresie zawirowan,
sytuacja na rynku materiatéw budowlanych i paliw sie
stabilizuje. Obecnie Grupa nie zidentyfikowata specyficz-
nych ryzyk, ktére bezposrednio wynikaja z wojny i znacza-
co wplywajg na dziatalno$¢ operacyjna, wyniki finansowe
i perspektywy rozwoju.

Ze wzgledu na dynamike sytuacji w Ukrainie, Grupa nie
jest w stanie wykluczy¢ pojawienia sie w przysztosci no-
wych czynnikéw ryzyka majacych wptyw na dziatalnos$¢
oraz sytuacje finansowg i operacyjna. W przypadku ujaw-
nienia sie tego typu ryzyk, Echo Investment S.A. przekaze
informacje o nowych uwarunkowaniach majacych istotny
wptyw na dziatalnosé¢, wyniki finansowe lub perspektywy,
w sposob przewidziany przepisami prawa i w wymaganym
zakresie.
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CZESC 2

Skréocone srodroczne
skonsolidowane
sprawozdania
finansowe Grupy Echo
Investment na dzien

| za okres konczacy
sie 31 marca 2023 .
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Skrécone srodroczne skonsolidowane sprawozdanie
z sytuacji finansowej [tys. PLN]

Stan na
31.03.2023 Stan na
(niebadane) 31.12.2022
Aktywa
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 71615 71752
Rzeczowe aktywa trwate 62 080 60 409
Nieruchomosci inwestycyjne 1118 428 1094 638
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 514 451 486 625
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspolnych przedsiewzieciach wycenianych 507 217 478180
metoda praw witasnosci
Dtugoterminowe aktywa finansowe 320 413 326 675
Pochodne instrumenty finansowe 22 489 26 251
Pozostate aktywa 1231 1549
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 98 046 Q4 494
Grunty przeznaczone pod zabudowe 21061 21359
2737031 2 661932
Aktywa obrotowe
Zapasy 1659 092 1592 885
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 15 899 14 925
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow 47 816 81762
Naleznosci handlowe i pozostate 333155 333577
Krétkoterminowe aktywa finansowe 24 921 156 327
Pochodne instrumenty finansowe 609 366
Inne aktywa finansowe 90 313 88 914
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 778 458 941997
2950 263 3069 753
Aktywa trwate (grupa zbycia) przeznaczone do sprzedazy 187 350 355 327
3137 613 3425080
Aktywa razem 5874 644 6 087 012
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Skrécone srodroczne skonsolidowane sprawozdanie
z sytuacji finansowej [tys. PLN]

Stan na
31.03.2023 Stan na
(niebadane) 31.12.2022
Kapitat wlasny i zobowigzania
Kapitat wtasny
Kapitat zaktadowy 20 635 20 635
Kapitat zapasowy 1044798 1044798
Zyski zatrzymane 588 870 577 337
Roznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych 996 1008
Kapitat wlasny przypisany akcjonariuszom jednostki dominujacej 1655 299 1643778
Kapitaty udziatowcow niekontrolujacych 165 611 162 534
1820 910 1806 312
Zobowigzania dlugoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 15683033 1609 032
Rezerwy diugoterminowe 4987 5356
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 18 479 140 651
Zobowigzania z tytutu leasingu 136 521 138 837
Zobowiazania pozostate 74 419 68 200
1917 439 1962 076
Zobowigzania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 779 725 667 980
Kredyty, pozyczki i obligacje finansujace nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy 20722 142 494
Zobowigzania z tytutu nabycia akcji 52 269 51478
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 16 010 31174
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkow 58 878 147176
Zobowiagzania handlowe 67 331 142 867
Zobowigzania z tytutu dywidendy - 90 792
Zobowigzania z tytutu leasingu Q6 477 96 389
Rezerwy krotkoterminowe 52 392 51238
Zobowigzania pozostate 309 488 293775
Zobowiagzania z tytutu umow z klientami 608 206 558 252
2061498 2273 615
Zobowiazania dotyczace aktywow przeznaczonych do sprzedazy 74797 45 009
2136 295 2318 624
Kapitat wtasny i zobowigzania razem 5874 644 6 087012
Kapitat wtasny przypisany akcjonariuszom jednostki dominujacej (tys. zt) 1655299 1643778
Liczba akgji (tys. sztuk) 412 691 412 691
Wartosé ksiegowa na jedng akcje (zt) 4,01 3,98
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Skrécony srodroczny skonsolidowany rachunek zyskéw i strat [tys. PLN]

1.01.2023 - 1.01.2022 -
31.03.2023 31.03.2022
(niebadane) (niebadane)

Przychody ze sprzedazy 210 093 283 636
Koszt wiasny sprzedazy (138 816) (186 501)
Zysk brutto ze sprzedazy 71277 97135
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych 843 61171
Koszty administracyjne zwigzane z realizacjg projektow (12 908) (15 023)
Koszty sprzedazy (10 977) (1M027)
Koszty ogolnego zarzadu (24 610) (25 591)
Pozostate przychody operacyjne, w tym: 7713 6132
Pozostate koszty operacyjne (6 038) (4 330)
Zysk operacyjny 25300 108 467
Przychody finansowe 8 326 12 586
Koszty finansowe (46 418) (39 980)
Zysk (strata) z tytutu pochodnych instrumentow 124 (329)
Zysk (strata) z tytutu réznic kursowych 2994 (12 697)
Udziat w zyskach (stratach) jednostek ujmowanych metoda praw wtasnosci 30 517 4 882
Zysk brutto 20 843 72929
Podatek dochodowy (6 233) (1 622)
- czesc¢ biezgca (31956) (13 904)
- cze$¢ odroczona 25723 2282
Zysk netto, w tym: 14 610 61307
Zysk przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujace;j 1533 51442
Zysk (strata) udzialowcow niekontrolujacych 3077 9 865
Zysk przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 11533 51442
Srednia wazona liczba akcji zwyktych (w tys. sztuk) bez posiadanych akcji wtasnych 412 691 412 691
Podstawowy zysk na jedna akcje zwykia (z1) 0,03 0,12
Rozwodniony zysk na jedna akcje zwyklia (zf) 0,03 0,12
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Skrécone srodroczne skonsolidowane sprawozdanie
z catkowitych dochodéw [tys. PLN]

1.01.2023 - 1.01.2022 -
31.03.2023 31.03.2022
(niebadane) (niebadane)
Zysk za rok obrotowy 14 610 61307
Sktadniki pozostatych catkowitych dochodow, ktére moga by¢
przeklasyfikowane do wyniku w pézniejszych okresach:
— roznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych (12) 46
Inne catkowite dochody netto (12) 46
Catkowity dochéd za okres, w tym: 14 598 61353
Catkowity dochod przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 1521 51488
Catkowity dochod przypadajacy na udziaty niekontrolujace 3077 9 865
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Skrécone srédroczne zestawienie zmian
w skonsolidowanym kapitale wtasnym [tys. PLN]

Kapitat
wilasny
przypisany
akcjona- Kapitaty
Zakumulo- Réznice riuszom udziatow- Kapitat
Kapitat Kapitat wane zyski kursowe jednostki  céw niekon- wiasny
zakltadowy zapasowy zatrzymane z przeliczenia dominujacej trolujacych razem
za okres 1.01.2023 - 31.03.2023
Stan na poczatek okresu 20 635 1044798 577 337 1008 1643778 162 534 1806 312
Zysk (strata) netto danego okresu - - 1533 - 1533 3077 14 610
Inne catkowite dochody - - - (12) (12) - (12)
Catkowite dochody netto za okres - - 11533 (12) 11521 3077 14 598
Stan na koniec okresu 20 635 1044798 588 870 996 1655299 165 611 1820 910
za okres 1.01.2022 - 31.03.2022
Stan na poczatek okresu 20 635 1158 524 499 517 934 1679 610 183 927 1863537
Zysk (strata) netto danego okresu - - 51442 - 51442 9 865 61307
Inne catkowite dochody - - - 46 46 - 46
Catkowite dochody netto za okres - - 51442 46 51488 9 865 61353
Stan na koniec okresu 20 635 1158 524 550 959 980 1731098 193792 1924 890
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Skrécone srodroczne skonsolidowane sprawozdanie
z przeptywow pienigznych [tys. PLN]

1.01.2023 -
31.03.2023
(niebadane)

1.01.2022 -
31.03.2022
(niebadane)

A. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej - metoda posrednia

I. Zysk (strata) brutto 20 843 72 929
Il. Korekty razem
Udziat w (zyskach) stratach netto jednostek ujmowanych metoda praw wtasnosci (30 517) (4 882)
Amortyzacja srodkow trwatych i wartosci niematerialnych 35656 4 096
(Zyski) straty z tytutu roznic kursowych (3 639) 8764
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 37703 26 654
(Zysk) strata z tyt aktualizacji nieruchomosci inwestycyjnych 3694 (67 347)
(Zysk) strata z dziatalnosci inwestycyjne;j (14) (1914)
Zmiana stanu rezerw (68 714) 1359
(Zysk) strata z tyt realizacji instrumentéw finansowych 1417 775
(56 514) (32 489)
1ll. Zmiany kapitatu obrotowego:
Zmiana stanu zapasow (65 746) 23 527
Zmiana stanu naleznosci 39 696 (11 979)
Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytow (43 403) 75 601
Zmiana stanu srodkow pienieznych na rachunkach zablokowanych (1400) (10 303)
(70 853) 76 846
IV. Srodki pieniezne netto wygenerowane z dziatalnosci operacyjnej (I+11+111) (106 524) 17 286
Podatek dochodowy zaptacony 48 117) (23 238)
V. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci operacyjnej (154 641) 94 048
B. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
I. Wptywy
Zbycie rzeczowych aktywow trwatych oraz wartosci niematerialnych 88 -
Zbycie inwestycji w nieruchomosci 108 675 104 902
Zwrot udzielonych pozyczek wraz z odsetkami - 29120
108 763 134 022
Il. Wydatki
Nabycie rzeczowych aktywow trwatych oraz wartosci niematerialnych (1454) (2 575)
Inwestycje w nieruchomosci (49 481) (18 691)
Udzielone pozyczki (3293)
Podwyzszenie kapitatéw we wspolnych przedsiewzieciach - (108 653)
(54 228) (229 919)
Ill. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (1+I1) 54 535 (95 897)
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Skrécone srodroczne skonsolidowane sprawozdanie
z przeptywow pienigznych [tys. PLN]

1.01.2023 -
31.03.2023
(niebadane)

1.01.2022 -
31.03.2022
(niebadane)

C. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowe;j

I. Wptywy
Kredyty i pozyczki 14758 44 024
Emisja dtuznych papierow wartosciowych 61402 210 000
76 160 254 024

1. Wydatki
Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli (90 792) -
Sptaty kredytow i pozyczek (17 758) m27)
Wykup dituznych papierow wartosciowych - (78 500)
Z tytutu pochodnych instrumentow - (260)
Ptatnosci zobowiazan z tytutu umow leasingu (8 519) (6 929)
Odsetki zaptacone (22 524) (14 047)
(139 593) (111 007)
I1l. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I+I1) (63 433) 143 017
D. Przeptywy pieniezne netto, razem (A.V+B.III+C.11I) (163 539) 141168
E. Zmiana stanu srodkéw pienieznych w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej, w tym: (163 539) 141168
— w tym zmiana stanu srodkow pienieznych z tytutu roznic kursowych - -
F. Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 941997 588 680
G. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu (D+F) 778 458 729 848
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Informacje
O sprawozdaniach
finansowych Grupy



Zasady przyjete
przy sporzadzaniu
raportu finansowego

W skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu Grupy
Kapitatowej Echo Investment prezentowane sg skonsoli-
dowane dane finansowe za okres 3 miesiecy zakoriczony
31 marca 2023 r. oraz poréwnawcze za okres 3 miesiecy
zakonczony 31 marca 2022 .

Wszystkie dane finansowe w skonsolidowanym sprawoz-
daniu finansowym Grupy, o ile nie zaznaczono inaczej,
prezentowane sg w tysigcach ztotych (PLN). Sprawoz-
danie finansowe zostato sporzadzone wg zasady kosztu
historycznego z wyjatkiem nieruchomosci inwestycyjnych
i instrumentéw finansowych wycenianych wg wartosci
godziwe;j.

W sktad Grupy Kapitatowej na 31 marca 2023 r. wchodzito
160 spotek zaleznych, konsolidowanych metoda petna
oraz 36 spotek wspotzaleznych, konsolidowanych metoda
praw wiasnosci.

Oswiadczenie o zgodnosci oraz
podstawa sporzadzania

Niniejsze srédroczne skrécone skonsolidowane sprawoz-
danie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z Miedzy-
narodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(MSSF) majacymi zastosowanie przy sporzadzaniu $rod-
rocznych sprawozdan finansowych (MSR 34) oraz zgodnie
ze wszystkimi majacymi zastosowanie MSSF przyjetymi
przez Unie Europejska.

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie fi-
nansowe nie obejmuje wszystkich informacji oraz ujawnien
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wymaganych w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym, dlatego nalezy je czyta¢ tagcznie ze skon-
solidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy za rok
zakoniczony dnia 31 grudnia 2022 r.

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

Zatozenie kontynuacji dziatalnosci

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Ka-
pitatowej Echo Investment za pierwszy kwartat 2023 r.
sporzadzono przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej w dajacej sie przewidzie¢ przysziosci, majac
na uwadze fakt, ze nie istniejg okolicznosci wskazujgce na
zagrozenie kontynuowania dziatalnosci Grupy.

Zatwierdzenie sprawozdania
finansowego

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato
zatwierdzone do publikacji przez Zarzad 24 maja 2023 r.
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Grupa

Echo Investment

Sktad Grupy Kapitatowej

W sktad Grupy Kapitatowej na 31 marca 2023 r. wchodzito
160 spotek zaleznych, konsolidowanych metoda petna
oraz 36 spotek wspotzaleznych, konsolidowanych metoda
praw wiasnosci.

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

Echo Investment S.A. posrednio — poprzez DKR Echo
Investment Sp. z o.0. oraz DKR Echo Invest S.A. — jest
glownym akcjonariuszem Archicom S.A., w ktérym na

31 marca 2023 r. posiadato 71,48 proc. akcji uprawnia-

Zmiany w sktadzie Grupy kapitatowej

w pierwszym kwartale 2023 r.

Zwiekszenie Grupy Kapitatowe;j

jacych do 70,41 proc. gtoséw na WZA. Echo Investment
S.A. konsoliduje metoda petng wszystkie spoétki grupy
Archicom S.A.

W Grupie Echo Investment znajduje sie takze spétka Echo
Investment ACC — Grupa Echo Sp. z 0.0. Sp. k., ktéra
dziata jako centrum ksiegowe i rozliczeniowe dla wiekszo-
$ci spotek z Grupy.

Grupa posiada rowniez mniejszosciowe udziaty w kil-

ku wspolnych przedsiewzieciach — przede wszystkim

w spotkach bedacych wiascicielami gotowych, budowa-
nych lub projektowanych inwestycji z mieszkaniami na
wynajem Resi4Rent, centrum handlowego Galeria Mtociny
w Warszawie czy planowanego projektu wielofunkcyjnego
Towarowa 22 w Warszawie.

Kapitat zaktadowy
Spétka Dziatanie Data [PLN]
Mioga Investment Sp. z 0.0. Zakup udziatow w spotce przez Archicom S.A. 14.03.2023 5000
Archicom Warszawa Sp. z 0.0. Rejestracja w Rejestrze Przedsiebiorcow 24.03.2023 10 000
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Nowe standardy
oraz interpretacje,
ktére obowigzujg od
1 stycznia 2023 r.

Nastepujace standardy i zmiany standardéw staty sie obo-
wigzujace z dniem 1 stycznia 2023 r.:

Zmiany do MSSF 4 ,,Umowy
ubezpieczeniowe” pt. ,,Przedtuzenie
tymczasowego zwolnienia ze
stosowania MSSF 9~

(zatwierdzone w UE 16 grudnia 2020 r.)

Data wygasniecia tymczasowego zwolnienia z MSSF 9
zostata przedtuzona z 1 stycznia 2021 r. na okresy roczne
rozpoczynajgce sie 1stycznia 2023 r. i pdznie;j.

Zmiany do MSR 1 ,,Prezentacja
sprawozdan finansowych” —
Ujawnienia na temat stosowanej
polityki rachunkowej

Obowigzuje w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczy-
najgcych sie 1 stycznia 2023 r. lub poznie;j.

Zmiany do MSR 8 ,,Zasady (polityka)
rachunkowosci, zmiany wartosci
szacunkowych i korygowanie
btedéw” — Ujawnienia na temat
stosowanej polityki rachunkowej

Obowigzuje w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczy-
najgcych sie 1 stycznia 2023 r. lub poznie;j.
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MSSF 17 ,,Umowy ubezpieczeniowe”
z pézniejszymi zmianami do
MSSF 17

Obowiagzuje w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczy-
najacych sie 1 stycznia 2023 r. lub poznie;j.

Zmiany do MSR 12
Podatek dochodowy

(opublikowano dnia 7 maja 2021r.)

Do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finanso-
wego niezatwierdzone przez UE — majgce zastosowanie
dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia
2023 r.

Wptyw powyzszych zmian standardéw oraz interpretacije
nie miaty istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe.
Powyzsze zmiany nie majg wptywu na skonsolidowane
sprawozdanie finansowe.
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Opublikowane
standardy

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

Zatwierdzajac niniejsze sprawozdanie finansowe nastepu-
jace zmiany do istniejgcych standardéw zostaty wydane
przez RMSR i zatwierdzone do stosowania w UE, a ktore
wchodzg w zycie w pdzniejszym terminie:

Zmiany do MSR 1 ,,Prezentacja
sprawozdan finansowych”

— Klasyfikacja zobowigzan
jako krétkoterminowe lub
diugoterminowe

Obowigzuje w odniesieniu do okresow rocznych rozpoczy-
najgcych sie 1 stycznia 2024 r. lub pdzniej.

Zmiany do MSSF 16 ,Leasing”

— zobowigzania leasingowe

w transakcjach sprzedazy i leasingu
zwrotnego

Obowigzuje w odniesieniu do okresow rocznych rozpoczy-
najacych sie 1 stycznia 2024 r. lub pdzniej.
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Nowe standardy oraz zmiany

do istniejgcych standardéw
wydane przez RMSR, ale jeszcze
niezatwierdzone do stosowania
w UE

MSSF w ksztatcie zatwierdzonym przez UE nie réznig sie
obecnie w znaczacy sposob od regulacji wydanych przez
Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci
(RMSR), z wyjatkiem ponizszych nowych standardow oraz
zmian do standardow, ktére wedtug stanu na 31 grudnia
2022 r. nie zostaty jeszcze zatwierdzone do stosowania

w UE (ponizsze daty wejécia w zycie odnoszg sie do stan-
dardéw w wersji petnej):

MSSF 14 ,,Odroczone salda
z regulowanej dziatalnosci”

Obowigzuje w odniesieniu do okreséw rocznych rozpo-
czynajacych sie 1 stycznia 2016 r. lub pdzniej. Komisja
Europejska postanowita nie rozpoczyna¢ procesu zatwier-
dzania tfego tymczasowego standardu do stosowania na
terenie UE do czasu wydania ostatecznej wersji MSSF 14.
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Zmiany do MSSF 10
~Skonsolidowane sprawozdania

finansowe” oraz MSR 28 , Inwestycje

w jednostkach stowarzyszonych

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

Data wejscia w zycie zmian zostata odroczona do mo-
mentu zakonczenia prac badawczych nad metoda praw
wiasnosci.

Wedtug szacunkéw Grupy wyzej wymienione nowe stan-
dardy oraz zmiany do istniejacych standardow nie mia-
tyby istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe, jezeli
zostalyby zastosowane przez Grupe na dzien bilansowy.

Nadal poza regulacjami zatwierdzonymi przez UE po-
zostaje rachunkowos$¢ zabezpieczen portfela aktywow
i zobowigzan finansowych, ktérych zasady nie zostaty
zatwierdzone do stosowania w UE.
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Wedtug szacunkéw Grupy, zastosowanie rachunkowosci
zabezpieczen portfela aktywéw lub zobowigzan finanso-
wych wedtug MSR 39 ,Instrumenty finansowe: ujmowanie
i wycena” nie miatoby istotnego wplywu na sprawozda-
nie finansowe, jezeli zostatyby przyjete do stosowania na
dzien bilansowy.

Grupa jest w trakcie analizy, w jaki sposéb wprowadzenie
powyzszych standardow i interpretacji bedzie wptywaé na
skonsolidowane sprawozdanie finansowe oraz na stoso-
wane przez Grupe Kapitatowa polityki rachunkowosci.
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CZESC 3

Skrocone srodroczne
Jjednostkowe
sprawozdania finansowe
Echo Investment

S.A. nadzieni za

okres konczacy sie

31 marca 2023 .
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Skréocone srédroczne jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej
[tys. PLN]

Stan na Stan na
31.03.2023 31.12.2022
Aktywa
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 5436 4807
Rzeczowe aktywa trwate 43170 41952
Nieruchomosci inwestycyjne 445 445
Inwestycje w jednostkach zaleznych, wspotzaleznych i stowarzyszonych 1656 525 1551065
Dtugoterminowe aktywa finansowe 165 149 12 409
Udzielone pozyczki 574 915 502 672
Pochodne instrumenty finansowe 22 489 26 251
Naleznosci z tytutu leasingu 39 689 38 546
2507 817 2178147
Aktywa obrotowe
Zapasy 16 235 19 441
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 2 331 2154
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow - 1183
Naleznosci handlowe i pozostate 69 403 69182
Krétkoterminowe aktywa finansowe 64 340 64157
Udzielone pozyczki 147 910 567908
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 141334 16 073
541553 940 098
Aktywa razem 3049 371 3118 245
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Skréocone srédroczne jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej

[tys. PLN]
Stan na Stan na
31.03.2023 31.12.2022
Kapitat wlasny i zobowigzania
Kapitat wiasny
Kapitat zaktadowy 20 635 20 635
Kapitat zapasowy 704 295 704 295
Fundusz dywidendowy 296169 296169
Zakumulowany zysk 105 413 50 212
1126 512 107131
Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 1171044 1161537
- w tym od jednostek zaleznych 56174 57 576
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 4484 12 396
Otrzymane kaucje i zaliczki 2737 2737
Zobowigzania z tytutu leasingu 67 233 65 353
Pozostate zobowigzania 4987 4 558
1250 486 1246 581
Zobowigzania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 590 684 606 851
- w tym od jednostek zaleznych 150 451 150 913
Zobowiazania z tytutu biezacego podatkéw dochodowego - 5
Zobowiazania z tytutu pozostatych podatkow 2762 1831
Zobowiazania handlowe 1690 20137
Otrzymane kaucje i zaliczki 9 603 9788
Zobowigzania z tytutu leasingu 27 019 30 793
Rezerwy ktétkoterminowe 12166 11928
Pozostate zobowiagzania 28 449 19 020
672 373 800 353
Kapitat wiasny i zobowigzania, razem 3049 371 3118 245
Wartosc ksiegowa 1126 512 107131
Liczba akcji 412 690 582 412 690 582
Wartos¢ ksiegowa na jedna akcje (w zf) 2,73 2,60
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Pozycje pozabilansowe [tys. PLN]

Stan na Stan na

31.03.2023 31.12.2022

Naleznosci pozabilansowe - -
Zobowiazania pozabilansowe 2 888 614 2763125
Pozycje pozabilansowe, razem 2888 614 2763125

Skrécony srédroczny jednostkowy rachunek zyskow i strat
[tys. PLN]

1.01.2023 1.01.2022
- 31.03.2023 - 31.03.2022

Przychody ze sprzedazy 33287 52176
Koszty wiasny sprzedazy (12 268) (30 012)
Zysk brutto ze sprzedazy 21019 22164
Koszty administracyjne zwigzane z realizacja projektow (3 341) (3 916)
Koszty sprzedazy (4 537) (3 650)
Koszty ogolnego zarzadu (20 047) (20 089)
Pozostate przychody operacyjne 95 981 116 989
— w tym odsetki i wycena skorygowanej ceny nabycia (SCN) od pozyczek i obligaciji 13191 17
Pozostate koszty operacyjne (804) (2182
Zysk operacyjny 88 271 109 316
Przychody finansowe 5243 -
Koszty finansowe (44 549) (34 543)
Zysk brutto 48 965 74773
Podatek dochodowy 6236 4226
Zysk netto 55201 78 999
Zysk netto (zanualizowany) 76 414 74 245
Srednia wazona liczba akcji zwyktych 412 690 682 412 690 582
Zysk na jedng akcje zwykta (w zt) 0,19 0,18
Srednia wazona rozwodniona liczba akeji zwyktych 412 690 582 412 690 582
Rozwodniony zysk (strata) na jedna akcje zwykta (w zt) 0,19 0,18
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Skrocone srodroczne jednostkowe sprawozdanie ze zmian

w kapitale wtasnym [tys. PLN]

Kapitat Kapitat Fundusz = Zakumulowany Kapitaty
zaktadowy zapasowy dywidendowy zysk (strata) wiasny razem
Za okres 1.01.2023 — 31.03.2023
Stan na poczatek okresu 20 635 704 295 296 169 50 212 107131
Zmiany w okresie:
Zysk / (strata) netto danego okresu - - - 55 201 55 201
Zmiany razem - - - 55201 55201
Stan na koniec okresu 20 635 704 295 296169 105 413 1126 512
Za okres 1.01.2022 — 31.03.2022
Stan na poczatek okresu 20 635 704 295 413 912 13842 1152 684
Zmiany w okresie:
Zysk / (strata) netto danego okresu - - - 78 999 78 999
Zmiany razem - - - 78 999 78 999
Stan na koniec okresu 20 635 704 295 413 912 92 841 1231683
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Skrécone srédroczne jednostkowe sprawozdanie
z przeptywow pienigznych [tys. PLN]

1.01.2023 - 1.01.2022 -
31.03.2023 31.03.2022
A. Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej - metoda posrednia
I. Zysk brutto 48 965 74773
Il. Korekty: (49 490) (80143)
Amortyzacja 2308 2 360
Zyski / (straty) z tytutu réznic kursowych 158 (344)
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) (51 393) (93144)
Zysk / (strata) z aktualizacji wartosci aktywow i zobowigzan (4 747) 10 985
Zysk / (strata) ze sprzedazy srotkow trwatych i nieruchomosci (86) -
Zysk / (strata) z tytutu realizacji instrumentow finansowych 4264 -
1ll. Zmiana kapitatu obrotowego: 5998 (8 444)
Zmiana stanu rezerw 238 259
Zmiana stanu zapasow 7608 1448
Zmiana stanu naleznosci 19 046 736
Zmiana stanu zobowiazan krotkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytow (20 895) (22 729)
Zmiana stanu innych aktywow finansowych - 1842
IV. Srodki pienigzne netto wygenerowane na dziatalnosci operacyijnej (I+/-11 +/- 111 5473 (13 814)
V. Podatek dochodowy zaptacony (1858) (5 635)
VI. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (1+/- 1) 3 615 (19 449)
B. Przeptywy pienigzne z dziatalnosci inwestycyjnej
I. Wpltywy
Zbycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywow trwatych 17 -
Z aktywow finansowych 572795 118 302
572 812 118 302
1. Wydatki
Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywow trwatych (1210) (2 561)
Na aktywa finansowe (147 699) (2185)
Inne wydatki inwestycyjne (268 500) (108 653)
(417 409) (113 399)
11l. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 155 403 4903
C. Przeptywy pienigzne z dziatalnosci finansowej (I -11)
. Wptywy
Kredyty i pozyczki 585 1338
Emisja dtuznych papierow wartosciowych - 100 000
Inne wptywy finansowe 3410 -
3995 101338
Il. Wydatki
Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli (90 792) -
Sptaty kredytow i pozyczek (19 588) (86 990)
Ptatnosci zobowiazan z tytutu umow leasingu (3786) (3363)
Odsetki (23033) (10 833)
Inne wydatki finansowe (653) (444)
(137 752) (101 630)
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Skrocone srodroczne jednostkowe sprawozdanie
z przeptywoéw pienigznych [tys. PLN]

1.01.2023 - 1.01.2022 -
31.03.2023 31.03.2022
11l. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowe;j (I - 1) (133 757) (292)
D. Przeptywy pieniezne netto, razem ( A.VI+/-B.111+/-C.1II ) 25 261 (14 838)
E. Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych 25 261 (14 838)
F. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 116 073 74 239
G. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu ( F+/-D) 141334 59 401
Nicklas Lindberg Maciej Drozd Artur Langner
Prezes Wiceprezes Wiceprezes
Rafat Mazurczak Matgorzata Turek
Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
Anna Gabryszewska-Wybraniec
Gtowny Ksiegowy
Dokument

Kielce, 24 maja 2023 .
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zostat podpisany
kwalifikowanym
podpisem
elektronicznym
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CZESC 4
Oswiadczenie
Zarzadu
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Zarzad Echo Investment S.A. oswiadcza, ze wedle swojej najlepszej
wiedzy, srodroczne sprawozdania finansowe spétki Echo Investment S.A.
i Grupy Kapitatowej za pierwszy kwartat 2023 r. i dane poréwnywalne
zostaty sporzadzone zgodnie z obowigzujacymi zasadami rachunkowosci
i odzwierciedlajg w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatko-
wa i finansowa Spotki 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, 24 maja 2023 .
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zostat podpisany
kwalifikowanym
podpisem
elektronicznym
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