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(spotka akcyjna z siedzibg w Kielcach przy al. Solidarnosci 36, 25-323 Kielce,
zarejestrowana w rejestrze przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem 0000007025)

Suplement nr 1 zatwierdzony w dniu 20 paZdziernika 2023 r. przez Komisjg¢ Nadzoru Finansowego
do prospektu podstawowego obligacji Echo Investment S.A. (,, Emitent”) (,, Prospekt”)
zatwierdzonego przez Komisje Nadzoru Finansowego
w dniu 19 czerwca 2023 r.
decyzjqg nr DSP-DSPZE.410.9.2023

Terminy pisane wielka literg i niezdefiniowane w niniejszym suplemencie majg znaczenie nadane im w Prospekcie.

Niniejszy suplement do Prospektu (,,Suplement”) zostal sporzadzony na podstawie art. 23 ust. 1 rozporzadzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktory ma by¢
publikowany w zwigzku z oferta publiczng papieréw wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku
regulowanym oraz uchylenia dyrektywy 2003/71/WE (,,Rozporzadzenie Prospektowe”) w zwiazku z opublikowaniem
w dniu 21 wrzeénia 2023 r. skonsolidowanego raportu Grupy za I pétrocze 2023 r.

Aktualizacja 1

W ,,Czynniki ryzyka — Ryzyko zmiany stop procentowych” (str. 11 Prospektu), po zdaniu rozpoczynajacym si¢ od ,,Na
dzien 31 marca 2023 r. zadluzenie finansowe Grupy (stan wykorzystania kredytow oraz nominalna warto$¢
niewykupionych obligacji) denominowane w EUR i PLN wynosilo [...]”, dodaje si¢ zdanie o nastepujacej tresci:

Na dzien 30 czerwca 2023 r. zadluzenie finansowe Grupy (stan wykorzystania kredytdw oraz nominalna warto$¢
niewykupionych obligacji) denominowane w EUR i PLN wynosito odpowiednio 170,0 mln EUR (kredyty i obligacje
w EUR, warto$§¢ nominalna) i 1.554,0 mln PLN (kredyty i obligacje w PLN, warto§¢ nominalna). Ponadto w dniu
21 wrzesnia 2023 r. Grupa wykupita obligacje od inwestorow indywidualnych o warto$ci nominalnej 33,8 min PLN,
a dnia 31 lipca 2023 r. nastapita emisja obligacji w ramach Programu Emisji o tacznej wartoéci 50 min PLN.

Aktualizacja 2

W ,,Czynniki ryzyka — Ryzyko zmiany stop procentowych” (str. 11 Prospektu), po zdaniu rozpoczynajacym si¢ od ,,Na
dzien 31 marca 2023 r. zadtuzenie Grupy w PLN byto oprocentowane [...]”, dodaje si¢ zdanie o nastgpujacej tresci:

Na dzien 30 czerwca 2023 r. zadtuzenie Grupy w PLN bylo oprocentowane w oparciu o zmienng stopg procentowa
oparta o WIBOR w 72%, a 48% zadtuzenia denominowanego w EUR byto oprocentowane w oparciu o zmienng stope
procentowg oparta o EURIBOR.

Aktualizacja 3

W ,,Czynniki Ryzyka — Ryzyko zmiany kursow walut” (str. 11 Prospektu), po zdaniu rozpoczynajacym si¢ od ,,Na dzien
31 marca 2023 r. kwota zaciagnigtych przez Grup¢ Echo kredytow [...]”, dodaje si¢ zdanie o nastgpujacej tresci:

Na dzien 30 czerwca 2023 r. kwota zaciggnigtych przez Grupe Echo kredytow walutowych i wyemitowanych obligacji
w EUR wynosita 165,7 mln EUR, a kwota kredytow zaciagnigtych przez Grupe Archicom 4,3 min EUR.

Aktualizacja 4

W ,,Czynniki Ryzyka — Ryzyko wzrostu zadtuzenia Grupy” (str. 12 Prospektu), po zdaniu rozpoczynajacym si¢ od ,,Na
dzien 31 marca 2023 r. zadluzenie finansowe Grupy (stan wykorzystania kredytdow oraz nominalna warto$¢
niewykupionych obligacji) denominowane w EUR i PLN wynosito [...]”, dodaje si¢ zdanie o nastgpujacej tresci:

Na dzien 30 czerwca 2023 r. zadtluzenie finansowe Grupy (stan wykorzystania kredytoéw oraz nominalna warto$¢
niewykupionych obligacji) denominowane w EUR i PLN wynosito odpowiednio 170,0 min EUR (kredyty i obligacje
w EUR, warto$¢ nominalna) i 1.554,0 mln PLN (kredyty i obligacje w PLN, warto$¢ nominalna).

Aktualizacja S

W ,,Czynniki Ryzyka — Ryzyko wzrostu zadluzenia Grupy” (str. 12 Prospektu), po zdaniu rozpoczynajacym si¢ od ,,Na
dzien 31 marca 2023 r. zadluzenie finansowe Grupy (stan wykorzystania kredytow oraz nominalna wartos¢
niewykupionych obligacji) denominowane w EUR i PLN wynosilo [...]”, dodaje si¢ zdanie o nastgpujacej tresci:

Na dzien 30 czerwca 2023 r. zadluzenie finansowe Grupy (stan wykorzystania kredytow oraz nominalna warto$¢
niewykupionych obligacji) denominowane w EUR i PLN wynosito odpowiednio 170,0 min EUR (kredyty i obligacje
w EUR, warto$¢ nominalna) i 1.554,0 mln PLN (kredyty i obligacje w PLN, warto$§¢ nominalna). Ponadto w dniu



21 wrzesnia 2023 r. Grupa wykupita obligacje od inwestoréw indywidualnych o warto§ci nominalnej 33,8 min PLN,
a dnia 31 lipca 2023 r. nastgpita emisja obligacji w ramach Programu Emisji o tacznej wartosci 50 min PLN.

Aktualizacja 6

W ,,Czynniki Ryzyka — Ryzyko wzrostu zadluzenia Grupy” (str. 12 Prospektu), w zdaniu rozpoczynajacym si¢ od
,,Wskaznik zadluzenia kapitatlu wlasnego [...]” kropke zastepuje si¢ przecinkiem i dodaje si¢ pkt. (iv) o nastepujacej
tresci: koniec 6 miesi¢cy zakonczone 30 czerwca 2023 1. - 208%.

Aktualizacja 7

W ,,Czynniki Ryzyka — Ryzyko wzrostu zadluzenia Grupy” (str. 12 Prospektu), modyfikuje si¢ zdanie rozpoczynajace si¢
od ,,Wskaznik biezqcej plynnosci finansowej, rozumiany jako stosunek aktywow obrotowych do zobowigzan
krotkoterminowych minus rezerwy krotkoterminowe, na dzien 31 marca 2023 r. [...]”,w taki sposob, ze wspomniane
zdanie otrzymuje nastepujaca tresc:

Wskaznik biezacej plynnosci finansowej, rozumiany jako stosunek aktywow obrotowych do zobowigzan
krotkoterminowych minus rezerwy krétkoterminowe, na dzien 30 czerwca 2023 r. wynosit 1,52, na dzien 31 marca
2023 r. wynosit 1,47, na dzien 31 grudnia 2022 r. wynosit 1,38, ana dzien 31 grudnia 2021 r. — 1,07. Natomiast
wskaznik plynnosci szybkiej, rozumiany jako stosunek aktywow obrotowych pomniejszonych o zapasy do zobowigzan
kroétkoterminowych, pomniejszonych o rezerwy krotkoterminowe na dzien 30 czerwca 2023 r. wynosit 0,60, na dzien
31 marca 2023 r. wynosit 0,64, na dzien 31 grudnia 2022 r. wynosit 0,66, a na dzien 31 grudnia 2021 r. wynosit 0,39.

Aktualizacja 8

W czesci ,,Wybrane Historyczne Informacje Finansowe, po sekcji ,,Wybrane dane ze skonsolidowanych rachunkow
zyskow i strat” (str. 44 Prospektu) dodaje si¢ fragment o nastgpujacej tresci:

Wybrane dane ze skonsolidowanych rachunkow zyskow i strat na dzien 30 czerwca 2023 r.

Pélrocze zakonczone Rok zakonczony
30 czerwca 31 grudnia
2023 r. 2022r. 2022 r. 2021 r.
(niebadane) (zbadane)
(tys. PLN)

Przychody ze Sprzedazy ...........ccecvevevieveeieieieeseeeeeeee e 456.986 598.140 1.394.306 1.532.665
Koszt wlasny sprzedazy ........c..cccocveverueenenieencinenecneeneeeens (304.699) (385.547) (901.913) (1.132.587)
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy. 152.287 212.593 492.393 400.078
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych........coccceeeererneuenee (24.364) 47.438 (11.427) 76.591
Koszty administracyjne zwiazane z realizacja projektow................ (26.026) (34.380) (71.390) (53.531)
KOSZLY SPrzedazy ........cceevveuerueirieniiinieieieiececeece e (22.143) (22.558) (50.038) (45.735)
Koszty 020Inego zarzadu .........c.ceevveerueenenieincincnieieeeneeee (49.280) (42.194) (84.264) (107.405)
Pozostate przychody operacyjne, W tym .........co.coceverveenveenennencnnen 11.844 10.582 18.323 57.326
- Zysk po kazdym nabyCill.......cccccevveereieineininieenecneecneeeen - 48.581
Pozostale KoSzty Operacyjne..........cocccevveeevereeenicineniecnneeniennenennens (10.262) (12.160) (18.194) (18.015)
Zysk operacyjny 32.056 159.320 275.403 309.309
Przychody finanSowe ..........cccoeoirerieinenieereeee e 17.749 38.688 50.496 40.704
KOSZty fINANSOWE .......cuiniiiiiiieieicirteeetc et (96.234) (82.186) (154.699) (119.695)
Zysk (strata) z tytulu pochodnych instrumentow............ccecevueeuennen. 403 (1.890) (5.725) (458)
Zysk (strata) z tytulu r6zni¢ Kursowych .........cccccovvveinnncccinnnnes 47.125 (22.870) (15.151) 8.670
Udziat w zyskach (stratach) jednostek ujmowanych metoda

PIAW WABSIOSCI. ... ettt 36.184 12.930 68.677 23.362
Zysk (strata) brutto 37.283 103.992 219.001 261.892
Podatek dochOdOWY .......c.coveverieiriiniiinicicecccc e (18.380) (30.071) (62.455) (56.461)
= CZGSEE DICZGCA. ...t (37.084) (53.418) (115.200) (117.794)
= CZQSC OATOCZONA ...ttt 18.704 23.347 52.745 61.333

Zysk (strata) netto, w tym: 18.903 73.921 156.546 205.431




Zysk (strata) przypadajacy akcjonariuszom jednostki
AOMINUIFCE] ...t 9.113 61.878 127.150 188.922

Zysk (strata) udziatowcow niekontrolujacych.........occcevveerienencnnee 9.790 12.043 29.396 16.509

Przychody ze sprzedazy za 6 miesiecy zakonczone 30 czerwca 2023 r. zmniejszyly si¢ do 456.986 tys. PLN
w stosunku do 598.140 tys. PLN za 6 miesi¢cy zakonczone 30 czerwca 2022 r., tj. o 141.154 tys. PLN.

Ich spadek w tym okresie wynikat gtownie z mniejszej liczby przekazanych mieszkan przez Grupe (612 mieszkan
w pierwszym poétroczu 2023 r. wzglgdem 755 mieszkan w pierwszym poétroczu 2022 r.) oraz sprzedazy biurowcow
w roku 2022, ktore uprzednio generowaly przychody z tytulu najmu biur (Face 2 Face w Katowicach oraz Moje
Miejsce II w Warszawie).

Koszt wlasny sprzedazy za 6 miesigcy zakonczone 30 czerwca 2023 r. zmniejszyly si¢ do (304.699) tys. PLN
w stosunku do (385.547) tys. PLN za 6 miesi¢cy zakonczone 30 czerwca 2022 r., tj. o 80.848 tys. PLN. Jego spadek
w tym okresie wynikat, tak samo jak spadek przychodéw, gtdéwnie z mniejszej liczby przekazanych mieszkan oraz
nizszej wartosci kosztéw z tytutu najmu.

Zysk operacyjny za 6 miesi¢gcy zakonczone 30 czerwca 2023 r. zmniejszyt si¢ do 32.056 tys. PLN w stosunku do
159.320 tys. PLN za 6 miesiecy zakonczone 30 czerwca 2022 r., tj. o 127.264 tys. PLN. Jego spadek w tym okresie
wynikal z opisanego powyzej spadku przychodow ze sprzedazy, spadku z wyceny nieruchomosci do wartosci godziwej
(spadek kursu EUR/PLN w I potroczu 2023 r. oraz wzrost kursu EUR/PLN w I poétroczu 2022 r.).

Przychody finansowe za 6 miesigcy zakonczone 30 czerwca 2023 r. zmniejszyty si¢ do 17.749 tys. PLN w stosunku do
38.688 tys. PLN za 6 miesi¢gcy zakonczone 30 czerwca 2022 r., tj. 020.939 tys. PLN. Jego spadek w tym okresie
wynikal glownie z nizszej wyceny instrumentéw pochodnych (IRS) w I poétroczu 2023 r. w stosunku do I pétrocza
2022 1.

Koszty finansowe za 6 miesi¢cy zakonczone 30 czerwca 2023 r. wzrosty do 96.234 tys. PLN w stosunku do 82.186 tys.
PLN za 6 miesi¢cy zakonczone 30 czerwca 2022 r., tj. o 14.048 tys. PLN. Ich wzrost w tym okresie wynikat gtownie ze
wzrostu wysoko$ci zaptaconych odsetek spowodowanych wzrostem stop procentowych imarzy na kredytach
i obligacjach.

Aktualizacja 9

W czgsci ,,Wybrane Historyczne Informacje Finansowe” (str. 44 Prospektu), po sekcji ,,Wybrane dane ze
skonsolidowanych sprawozdan z catkowitych dochodow” (str. 45 Prospektu) dodaje si¢ fragment o nastepujace;j tresci:

Wybrane dane ze skonsolidowanych sprawozdan z catkowitych dochodow na dzien 30 czerwca 2023 r.

Pélrocze zakonczone Rok zakonczony
30 czerwca 31 grudnia
2023 r. 2022 r. 2022 r. 2021 r.
(niebadane) (zbadane)
(tys. PLN)

Zysk za rok obrotowy 18.903 73.921 156.546 205.431
Sktadniki pozostatych catkowitych dochodéw, ktore moga by¢
przeklasyfikowane do wyniku w pdzniejszych okresach .....................
- rdznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych (224) 71 74 (32)
- wplyw wyceny do wartosci godziwej prawa do uzytkowania
w zwiazku Z zaprzestaniem zajmowania nieruchomosci
i przeklasyfikowaniem prawa do uzytkowania do nieruchomosci
inwestycyjnych (z uwzglednieniem wptywu podatkowego) 733 - - -
Inne caltkowite dochody netto 509 71 74 32)
Calkowity dochéd za okres, w tym: 19.412 73.992 156.620 205.399
Catkowity dochod przypadajacy akcjonariuszom jednostki
AOMINUIFCE] ... 9.622 61.949 127.224 188.890
Catkowity dochod przypadajacy na udziaty niekontrolujace................ 9.790 12.043 29.396 16.509

Zrédio: Historyczne Informacje Finansowe.

Zysk netto za 6 miesi¢cy zakonczone 30 czerwca 2023 r. zmniejszyl si¢ do 18.903 tys. PLN w stosunku do 73.921 tys.
PLN za 6 miesigcy zakonczone 30 czerwca 2022 r., tj. 0 55.018 tys. PLN. Jego spadek byl wynikiem opisanego
powyzej spadku zysku operacyjnego, spadku przychodéw finansowych oraz wzrostu kosztow finansowych i wyzszej
efektywnej stopy podatkowej w I poiroczu 2023 r.



W czgsci ,,Wybrane Historyczne Informacje Finansowe”, po sekcji ,,Wybrane dane ze skonsolidowanych sprawozdan
z sytuacji finansowej” (str. 46 Prospektu), dodaje si¢ fragment o nastepujacej tresci:

Wybrane dane ze skonsolidowanych sprawozdan 7 sytuacji finansowej na dzien 30 czerwca 2023 r.

Na dzien 30 czerwca Stan na dzien 31 grudnia
2023 r. 2022 r. 2021 r.
(niebadane) (zbadane)
(tys. PLN) (tys. PLN)

AKTYWA
Aktywa trwale
Warto$ci niematerialng ............ccocoiiviiiiiiiiiiiiiic e, 71.974 71.752 70.529
Rzeczowe aktywa trwale........ccoovieieieieieeeeee e, 58.085 60.409 64.261
NieruchOmOSCl INWESLYCYINC .....veuvnirenieiiieiirieietesteeeiete ettt 1.131.844 1.094.638 843.576
Nieruchomos$ci inwestycyjne W budOWie.........ceveverierierenirieienieesceeeienes 548.997 486.625 741.663
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych
przedsigwzigciach wycenianych metoda praw wiasnosci..........ceeeeeeeveeeuennee. 507.704 478.180 336.737
Dlugoterminowe aktywa finansowe. .........cceveveeierienieneieieieiee e, 329.421 326.675 366.360
Pochodne instrumenty fiNANSOWE ..........ccerveririeierieierieieieiee e, 8.665 26.251 -
POZOState AKEYWA .....eueeiiiiietiiee s 1.367 1.549 1.854
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego........c.ccvvveveeuirieenuennne. 95.319 94.494 74.015
Grunty przeznaczone pod ZabudOWe.........cc.evereeierierienieeeieieieie e, 21.715 21.359 19.455

2.775.091 2.661.932 2.518.450
Aktywa obrotowe
ZAPASY ...ttt 1.691.605 1.592.885 1.602.077
Naleznosci z tytutu podatku dochodOWEZO0 .......ceeveieriiriieicieieieeeceeenes 28.001 14.925 13.104
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkOw ..........cccooeiveoiiinieiieeecee, 46.728 81.762 64.908
Naleznosci handlowe 1 pozostate ...........cooceveeireireneireee e 223.851 333.577 120.163
Krotkoterminowe aktywa fInanSowWe ..........ccceveereieeinieieieneeeseeeeeeee e 20.073 15.327 41.920
Pochodne instrumenty fINANSOWE .........c.coeveeuerieirerincnieinieieeeeeneeeneeeene 10.092 366 18.922
Inne aktywa finansowe 118.453 88.914 85.205
Srodki pieniezne i ich ekWIWAIENLY ..........o.ovvovveeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 662.855 941.997 588.680

2.801.658 3.069.753 2.534.979
Aktywa trwate (grupa zbycia) przeznaczone do sprzedazy ..........c.coeeveenuenenn. 152.126 355.327 1.381.451

2.953.784 3.425.080 3.916.430
AKTYWA RAZEM 5.728.875 6.087.012 6.434.880
KAPITAL WLASNY 1 ZOBOWIAZANIA
Kapital wlasny 1.810.809 1.806.312 1.863.537
Zobowigzania dUZOtEIMINOWE ..........coveviriiirririeienieieertee sttt 2.045.057 1.962.076 2.078.844
Zobowigzania KrotkOtermINOWE. ..........ccververuiriiniirieienieeeeieeteee e 1.872.092 2.273.615 2.424.436
Zobowiazania dotyczace aktywow przeznaczonych do sprzedazy.................. 917 45.009 68.063
KAPITAL WLASNY 1 ZOBOWIAZANIA RAZEM ......cuuvvuvrurruesrecresaen, 5.728.875 6.087.012 6.434.880

Aktywa obrotowe na 30 czerwca 2023 r. zmniejszyly sie do 2.801.658 tys. PLN w stosunku do 3.069.753 tys. PLN na
31 grudnia 2022 r., tj. 0 268.095 tys. PLN. Ich spadek w tym okresie wynikat gtownie ze spadku §rodkoéw pienigznych
(spadek na 30 czerwca 2023 r. 0279.142 tys. PLN wzgledem 31 grudnia 2022 r.), spadku nalezno$ci z tytulu
pozostatych podatkéw (gidwnie VAT) o 35.034 tys. PLN oraz naleznos$ci handlowych i pozostatych).

Zobowiazania dlugoterminowe na 30 czerwca 2023 r. zwickszyty si¢ do 2.045.057 tys. PLN w stosunku do 1.962.076
tys. PLN na 31 grudnia 2022 r., tj. 0 82.981 tys. PLN. Ich wzrost w tym okresie wynikal gléwnie ze wzrostu poziomu



zadluzenia z tytulu kredytéw i obligacji o 82.197 tys. PLN (sptata obligacji o krotkim terminie zapadalno$ci, emisja
obligacji dlugoterminowych).

Zobowiazania krétkoterminowe na 30 czerwca 2023 r. zmniejszyly si¢ do 1.872.092 tys. PLN w stosunku do
2.273.615 tys. PLN na 31 grudnia 2022 r., tj. o 401.523 tys. PLN. Ich spadek w tym okresie wynikat gtownie ze sptaty
kredytow celowych w zwiagzku ze sprzedaza projektow oraz splaty obligacji krotkoterminowych, zmniejszeniem
zobowigzan ztytutu dywidend w kwocie 79.793 tys. PLN oraz zmniejszenia zobowigzania z tytulu pozostatych
podatkow, gtownie VAT.

W czesci ,,Wybrane Historyczne Informacje Finansowe”, po sekcji ,,Wybrane dane ze skonsolidowanych rachunkow
przeplywow pienigznych” (str. 47 Prospektu), dodaje si¢ fragment o nastepujacej tresci:

Wybrane dane ze skonsolidowanych sprawozdan z przeplywow pienigznych na dzien 30 czerwca 2023 r.

Pélrocze zakonczony Rok zakonczony
30 czerwca 31 grudnia
2023 r. 2022 r. 2022 r. 2021 r.
(niebadane) (zbadane)
(tys. PLN)

Zysk/ (strata) brutto 37.283 103.992 219.001 261.892
Przeptywy pienigzne netto z dziatalno$ci operacyjne] ........coceeeeeeeeverueuennns (152.111) (52.420) 9.184 119.167
Przeplywy pienigzne netto z dziatalno$ci inwestyCyjnej........oceveerververeennenns 6.065 468.100 584.836 604.012
Przeplywy pienigzne netto z dziatalnos$ci finansowej........coeveveeerverierennens (133.096) 56.385 (240.703) (461.596)
Zmiana stanu $§rodkow pieni¢znych w skonsolidowanym sprawozdaniu
Z SYTUACHE FINANSOWE].....veeeoeeeeer e eeeeeeseseeeeeeseeeeeesseeeseeeeseeeesees (279.142) 472.065 353.317 261.583
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek oKresu ...............cc.ccoo.e.... 941.997 588.680 588.680 327.097
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec oKIesu...............cco.ooevvevene.. 662.855 1.060.745 941.997 588.680

Zrédio: Historyczne Informacje Finansowe.

Przeplywy pienie¢zne netto z dzialalno$ci operacyjnej za 6 miesigcy zakonczone 30 czerwca 2023 r. zmniejszyly si¢
do (152.111) tys. PLN w stosunku do (52.420) tys. PLN za 6 miesi¢gcy zakonczone 30 czerwca 2022 1., tj. 0 99.691 tys.
PLN.

Ich spadek w tym okresie wynikatl gtéwnie z: mniejszego zysku brutto za pierwsze péirocze 2023 r. w poréwnaniu do
pierwszego potrocza 2022 r. (mniejsze przeptywy z dziatalnosci mieszkaniowej w wyniku znacznie mniejszej liczby
sprzedanych mieszkan co przetozylo si¢ na nizsze wplywy na rachunki ESCROW przy wyzszych naktadach na budowe
mieszkan) oraz mniejszych wpltywow z tytutu wynajmu powierzchni biurowych (sprzedaz projektoéw Moje Miejsce etap
II oraz Face 2Face).

Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalnosci inwestycyjnej za 6 miesigcy zakonczone 30 czerwca 2023 r. zmniejszyly si¢
do 6.065 tys. PLN w stosunku do 468.100 tys. PLN za 6 miesigcy zakonczone 30 czerwca 2022 r., tj. 0 462.035 tys.
PLN. Ich spadek w tym okresie wynikal gldéwnie z mniejszych wpltywow z tytutu sprzedazy projektow komercyjnych
oraz z poniesienia mniejszych wydatkow inwestycyjnych (CAPEX) w pierwszym poétroczu 2023 r. w stosunku do
analogicznego okresu roku poprzedniego, w zwigzku z mniejszymi inwestycjami w nieruchomosci, brakiem wydatkoéw
w pierwszym poétroczu 2023 r. na podwyzszenie kapitatow wlasnych we wspolnych przedsigwzigciach w stosunku do
108,6 mIn PLN wydatkéw w analogicznym okresie 2022 r.

Przeptywy pienigzne netto z dziatalnos$ci finansowej za 6 miesigecy zakonczone 30 czerwca 2023 r. zmniejszyly si¢ do
(133.096) tys. PLN w stosunku do 56.385 tys. PLN za 6 miesi¢cy zakonczone 30 czerwca 2022 r., tj. o 189.481 tys.
PLN. Ich spadek wtym okresie wynikal glownie zwyplaconej dywidendy, wyzszych zaplaconych odsetek
w pierwszym potroczu 2023 r., oraz nizszej emisji obligacji (201 mln PLN w pierwszym poiroczu 2023 r., natomiast
249 mIn PLN w pierwszym potroczu 2022 r.).

Aktualizacja 10

W czesci ,,Wybrane Historyczne Informacje Finansowe - Alternatywne Pomiary Wynikow — analiza wskaznikowa”™ (str.
48 Prospektu), po tabeli przedstawiajacej podstawowe Alternatywne Pomiary Wynikow w zakresie wskaznikow
zadtuzenia, wykorzystywane przez Zarzad w analizie dzialalno$ci Grupy i uwzgledniajacy dane za okres 12 miesigcy
zakonczony 31 marca 2023 r., dodaje si¢ fragment o nastepujace;j tresci:



W tabeli ponizej przedstawiono podstawowe Alternatywne Pomiary Wynikoéw, w zakresie wskaznikoéw rentownosci,
wykorzystywane przez Zarzad w analizie dziatalnosci Grupy za wskazane okresy.

Okres 12 miesiecy zakonczony Rok zakonczony
Wskazniki rentownoSci 30 czerwca 31 grudnia
2023 r. 2022 r. 2022 r. 2021 r.
Wskaznik marzy zysku operacyjnego ..........cccoeevvrveveverennns 12% 24% 20% 20%
Wskaznik marzy zySKu Ntto ...........ccevrvereererreierriererniennns 8% 14% 11% 13%
Rentowno$¢ aktyWoOw (ROA) .........ceveveeervveceererrnneiennnenas 1,8% 3,5% 3% 3%
Rentowno$¢ kapitatéw wiasnych (ROE)..........cccevvrverernnnn. 6% 13% 9% 11%

Zrédlo: Spétka

Wskaznik marzy zysku operacyjnego za okres 12 miesigcy zakonczony 30 czerwca 2023 r. spadl w poréwnaniu do
analogicznego okresu zakofczonego 30 czerwca 2022 r. o 12 p.p. (z 24% do 12%). Wynika to z procentowo wigkszego
spadku zysku operacyjnego wzgledem spadku przychodow ze sprzedazy. Spadek przychodow ze sprzedazy oraz zysku
operacyjnego wynikat gtownie z mniejszej liczby przekazanych mieszkan przez Grupe, oraz sprzedazy biurowcow
(Face 2 Face w Katowicach oraz biurowca Moje Miejsce w Warszawie) w okresie II potrocze 2022 — I poétrocze 2023,
ktére uprzednio generowaly przychody ztytulu najmu powierzchni biurowej. Dodatkowo na spadek zysku
operacyjnego wptyw mial mniejszy zysk z wyceny do wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (spadek kursu
w okresie 30.06.2022-30.06.2023 przy wzroscie kursu 30.06.2021-30.06.2022.

Spadek wskaznika marzy zysku netto za okres 12 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2023 r. w pordwnaniu do
analogicznego okresu zakonczonego 30 czerwca 2022 r. 0 6 p.p. (z 14% do 8%) wynika z procentowo wigkszego
spadku zysku netto wzgledem spadku przychoddéw ze sprzedazy. Spadek zysku netto wynikal gtownie z mniejszej
liczby przekazanych mieszkan, mniejszego zysku z wyceny do warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych
(spadek kursu w okresie 30.06.2022-30.06.2023 przy wzroscie kursu 30.06.2021-30.06.2022 oraz wzroscie kosztow
finansowych wynikajace z wyzszych stop procentowych.

Spadek wskaznika rentownosci aktywéw (ROA) za okres 12 miesiccy zakonczony 30 czerwca 2023 r. spadt
w porownaniu do analogicznego okresu zakonczonego 30 czerwca 2022 r. o 1,7 p.p. (z 3,5% do 1,8%) wynika
z jednoczesnego spadku warto$ci aktywoéw oraz zysku netto. Spadek wartosci aktywow wynikal ze sprzedazy
biurowcow (Face 2 Face w Katowicach oraz biurowca Moje Miejsce w Warszawie) oraz spadku gotowki i naleznosci
handlowych. Przyczyny spadku zysku netto opisano przy wskazniku marzy zysku netto.

Spadek wskazZnika rentownosci kapitalu wlasnego (ROE) za okres 12 miesigcy zakonczony 30 czerwca 2023 r.
spadt w poréwnaniu do analogicznego okresu zakonczonego 30 czerwca 2022 r. o 7 p.p. (z 13% do 6%) wynika ze
spadku zysku netto oraz nieznacznego spadku kapitatow wiasnych (wyptata dywidendy). Przyczyny spadku zysku netto
opisano przy wskazniku marzy zysku netto.

Aktualizacja 11

W czesci ,,Wybrane Historyczne Informacje Finansowe - Alternatywne Pomiary Wynikow — analiza wskaznikowa” (str.
48 Prospektu), po tabeli przedstawiajacej podstawowy Alternatywne Pomiary Wynikow w zakresie wskaznikow
rentownos$ci, wykorzystywane przez Zarzad w analizie dziatalnosci Grupy i uwzgledniajacy dane za okres 3 miesigcy
zakonczony 31 marca 2023 r., dodaje si¢ fragment o nastgpujacej tresci:

Stan na dzien Stan na dzien
Wskazniki zadluzenia 30 czerwca 31 grudnia

2023 r. 2022r. 2021 r.
Wskaznik pokrycia majatku kapitatami wiasnymi............. 32% 30% 29%
Wskaznik pokrycia majatku trwatego kapitatami
WHASTIYINL ...t 65% 68% 74%
Wskaznik ogélnego zadtuzenia..........coccoevevivenieeneniccnnes 66% 67% 67%
Wskaznik zadtuzenia kapitalu wlasnego.........c.cccceeveuenee 208% 226% 233%
Catkowite Zadtuzenie Netto Spotki do Lacznej
Warto$ci AKEYWOW .....c.ovveuieviriiiniiieiiniciricieiceeeeeeieee 31% 27% 39%

Zrédio: Spétka

Wskaznik pokrycia majatku kapitalami wlasnymi wzrdst do 32% na 30 czerwca 2023 r. w stosunku do 30% na
31 grudnia 2022 r., tj. 02 p.p. Pozostaje on na bezpiecznym poziomie ajego niewielki wzrost spowodowany jest
spadkiem aktywow: sprzedaz projektu Moje Miejsce etap II, spadkiem s$rodkdéw pienieznych oraz naleznosci
handlowych przy jednoczesnym wzroscie kapitatéw wilasnych (wypracowany wynik za 3 miesigce zakonczone 31
marca 2023 r., pomniejszony o wyptacong dywidende).

Wskaznik pokrycia majatku trwalego kapitalami wlasnymi na dzien 30 czerwca 2023 r. spadt do 65% w stosunku
do 68% na 31 grudnia 2022 r., tj. 0 3 p.p. Pozostaje on na bezpiecznym poziomie a jego niewielki spadek spowodowany



jest wiekszym tempem wzrostu aktywow trwatych (CAPEX na nieruchomo$ci inwestycyjne w budowie oraz wzrost
warto$ci udzialdow w jednostkach kontrolowanych) od tempa wzrostu kapitatu wlasnego (wypracowany wynik za
3 miesigce zakonczone 31 marca 2023 r., pomniejszony o wyptacong dywidendge).

Wskaznik ogélnego zadluzenia na dzien 30 czerwca 2023 r. spadt do 67% w stosunku do 66% na 31 grudnia 2022 r.,
tj. o 1 p.p. Pozostaje on na bezpiecznym poziomie a jego niewielki spadek spowodowany jest szybszym tempem spadku
zadtuzenia (sptata kredytu przy sprzedazy projektow Moje Miejsce etap II, mniejszym wykorzystaniem kredytow
w rachunku biezacym, spadkiem zobowigzan handlowych, spadkiem zobowigzan z tytutu podatku VAT oraz z tytutu
nabycia akcji — realizacja opcji na akcje Archicomu) w stosunku do spadku aktywow (sprzedaz projektu Moje Miejsce
etap II, spadek srodkéw pieni¢znych oraz naleznosci handlowych).

Spadek warto$ci wskaznika zadluzenia kapitalu wlasnego z 226% na 31 grudnia 2022 r. do 208% na 30 czerwca
2023 r., tj. o 18 p.p., wynika ze spadku zadtuzenia (sptata kredytu przy sprzedazy projektu Moje Miejsce II, mniejsze
wykorzystanie kredytu w rachunku biezacym, spadek zobowigzan handlowych, zobowigzan z tytutu podatku VAT oraz
z tytutu nabycia akcji — realizacja opcji na akcje Archicomu) przy jednoczesnym wzroScie kapitaldow wlasnych
(wypracowany wynik pomniejszony o wyptacona dywidende).

Warto§¢ wskaznika Calkowitego Zadluzenia Netto Spolki do Lacznej Wartosci Aktywow na 30 czerwca 2023 r.
wzrosta do 31% z27 % na 30 czerwca 2022 r. ipozostaje na bezpiecznym poziomie ajego niewielki wzrost
spowodowany jest wzrostem zadluzenia netto (spadek srodkow pienigznych wyzszy niz spadek zadluzenia na skutek
sptaty kredytu Moje Miejsce II oraz spadku zobowigzan handlowych) przy jednoczesnym spadku aktywow (sprzedaz
projektu Moje Miejsce 11, spadek srodkow pieni¢znych oraz naleznosci handlowych).

Aktualizacja 12

W czgsci ,,Opis dziatalnosci Grupy — Historia Grupy” (str. 56 Prospektu), w sekcji ,,Zawarcie porozumienia wstgpnego
dotyczqcego transakcji obejmujgcej wniesienie przez Spotke do Archicomu, aportu w postaci ,,Pionu Biznesu
Mieszkaniowego Echo Investment S.A.” (str. 61 Prospektu), dodaje si¢ fragment o nastgpujacej tresci:

1 sierpnia 2023 r. Spotka zawarta z Archicom:

1. umowe objecia 22.825.700 (stownie: dwadziescia dwa miliony osiemset dwadziescia pigc tysiecy i siedemset)
akcji zwyktych imiennych serii C1, C2, C3, C4, C5 w kapitale zakladowym Archicom, o warto$ci nominalne;j
10 zt (stownie: dziesig¢ ztotych) kazda oraz o tacznej wartosci nominalnej 228.257.000 zt (stownie: dwiescie
dwadziescia osiem milionow dwiescie pi¢édziesigt siedem tysiecy ztotych) za cen¢ emisyjna w wysokosci
36,34 (stownie: trzydziesci szes¢ i 34/100) ztotych za kazda akcje w zamian Aport; oraz

2. umowe przeniesienia Aportu rzecz Archicom.

Warto$¢ Aportu, zgodnie z wyceng przygotowang przez Grant Thornton Frackowiak P.S.A. na dzien 31 marca 2023 r.
wynosi 829.487.384 (stownie: osiemset dwadzieécia dziewigé miliondw czterysta osiemdziesiat siedem tysiecy trzysta
osiemdziesiat cztery) zlote.

Aktualizacja 13

W czescei ,,Opis dziatalno$ci Grupy — Podsumowanie dzialalnosci” (str. 52 Prospektu), po zdaniu rozpoczynajacym si¢
od ,,W dniu 18 kwietnia 2023 roku, dziatajac na podstawie umowy opcji z dnia 22 kwietnia 2021 r., Emitent wykonat
przystugujace mu uprawnienie do nabycia inabyt od Pani Doroty Jarodzkiej-Srodki oraz Pana Rafala Jarodzkiego
wszystkie udzialy w kapitale zakltadowym DKRA sp. zo.0. zsiedziba we Wroctawiu[...]”, dodaje si¢ zdanie o
nastepujacej tresci:

Na dzien 4 pazdziernika 2023 r.: (i) udziat DKR Echo Invest S.A. w kapitale zakladowym Archicomu wynosi 10,01%,
a udzial w ogoélnej liczbie gloséw na walnym zgromadzeniu Archicomu wynosi 8,87%, (ii) udzial DKR Echo
Investment sp. z 0.0. w kapitale zakladowym Archicomu wynosi 15,25%, a udziat w ogdlnej liczbie gloséw na walnym
zgromadzeniu Archicomu wynosi 21,01% oraz (iii) udziat DKR Echo Investment sp. z 0.0. w kapitale zakladowym
Archicomu wynosi 4,38%, a udziat w ogdlnej liczbie gloséw na walnym zgromadzeniu Archicomu wynosi 7,74%.

Aktualizacja 14

W czgsci ,,Opis dzialalnosci Grupy — Podsumowanie dziatalnosci” (str. 52 Prospektu), po zdaniu rozpoczynajacym si¢
od ,,Na Dat¢ Prospektu udzial Emitenta, bezposrednio Iub posrednio, w kapitale zaktadowym Archicomu wynosi:
[...]”,dodaje si¢ zdanie o nastgpujacej tresci:

Na dzien 4 pazdziernika 2023 r. udziatl Emitenta, bezposrednio lub posrednio, w kapitale zaktadowym Archicomu
wynosi 76,71%, a udzial w ogélnej liczbie glosow na walnym zgromadzeniu Archicomu wynosi 79,35%.



Aktualizacja 15

W czescei ,,Opis dziatalnosci Grupy — Segmenty dziatalnosci” (str. 63 Prospektu), po tabeli przedstawiajacej informacj¢ na
temat zysku (straty) brutto ze sprzedazy Grupy osiaganych w poszczegolnych segmentach jej dziatalnosci w okresach 3
miesiecy zakonczonych 31 marca 2023 r. oraz 31 marca 2022 r. oraz w latach 2022 12021, dodaje si¢ fragment
0 nastgpujacej tresci:

Ponizej przedstawiono informacje¢ na temat poziomu przychodow ze sprzedazy Grupy osiaganych w poszczegoélnych
segmentach jej dziatalnoéci w latach 2022 12021 oraz w okresie za potrocze zakonczone 30 czerwca w latach 2023
12022.

Pélrocze zakonczone
30 czerwca 2022 r.

Pélrocze zakonczone
30 czerwca 2023 r.

Rok zakonczony
31 grudnia 2022 r.

Rok zakonczony
31 grudnia 2021 r.

Przychody Udzial Przychody Udzial Przychody Udzial Przychody Udziat

(w tys. PLN) (%) (w tys. PLN) (%) (w tys. PLN) (%) (w tys. PLN) (%)

(niezbadane) (niezbadane) (niezbadane) (niezbadane) (zbadane) (niezbadane) (zbadane) (niezbadane)
Mieszkania 342.135 75 445.418 74 1.109.627 80 1.255.437 82
Resi4Rent 10.717 2 7.901 1 16.873 1 22.260 1
Nieruchomosci
komercyjne 104.134 23 144.821 25 267.806 19 254.968 17
Laczne przychody 456.986 100 598.140 100 1.394.306 100 1.532.665 100

Zrodto: Roczne Skonsolidowane Sprawozdania Finansowe i Srodroczne Sprawozdania Finansowe.

Ujmowanie przychodow ze sprzedazy mieszkan uzaleznione jest od terminéw oddawania do uzytkowania budynkow
mieszkalnych, a przychody z tej dziatalnoSci wystepuja praktycznie w kazdym kwartale, lecz z r6zng intensywnoscia.
Historycznie Grupa przekazywata najwigcej mieszkan w drugiej potowie roku, a w szczegdlnosci w czwartym kwartale.
Przychody iwyniki ztytulu ustug generalnej realizacji inwestycji, sprzedazy gotowych inwestycji komercyjnych
i obrotu nieruchomosciami wystepowa¢ moga w sposob nieregularny.

Ponizej przedstawiono informacj¢ natemat poziomu kosztu wlasnego sprzedazy Grupy przypisanego

do poszczegdlnych segmentach jej dziatalnosci w latach 2022 1 2021 oraz w okresie za potrocze zakonczone 30 czerwca
w latach 2023 i1 2022:

Pélrocze zakonczone
30 czerwca 2022 r.

Pélrocze zakonczone
30 czerwca 2023 r.

Rok zakonczony
31 grudnia 2022 r.

Rok zakonczony
31 grudnia 2021 r.

Koszt wlasny Udzial Koszt wlasny Udzial Koszt wlasny Udzial Koszt whasny Udzial
(w tys. PLN) (%) (w tys. PLN) (%) (w tys. PLN) (%) (w tys. PLN) (%)
(niezbadane) (niezbadane) (niezbadane) (niezbadane) (zbadane) (niezbadane) (zbadane) (niezbadane)
Mieszkania (225.119) 74 (297.893) 77 (732.132) 81 (972.456) 86
Resi4Rent (6.095) 2 (4.214) 1 (9.115) 1 (17.656) 1
Nieruchomosci
komercyjne (73.485) 24 (84.800) 22 (160.666) 18 (142.474) 13
Koszt wlasny
sprzedazy, razem (304.699) 100 (386.907) 100 (901.913) 100 (1.132.587) 100

Zrodlo: Roczne Skonsolidowane Sprawozdania Finansowe i Srodroczne Sprawozdania Finansowe.

Ponizej przedstawiono informacj¢ na temat zysku (straty) brutto ze sprzedazy Grupy osiaganych w poszczegoélnych
segmentach jej dziatalnosci w w latach 2022 i1 2021 oraz w okresie za pdtrocze zakonczone 30 czerwca w latach 2023
12022:

Mieszkania
Resi4Rent

Nieruchomosci
komercyjne

Zysk brutto ze sprzedazy

Polrocze zakonczone
30 czerwcea 2023 r.

Pélrocze zakonczone
30 czerwcea 2022 r.

Rok zakonczony
31 grudnia 2022 r.

Rok zakonczony
31 grudnia 2021 r.

Zysk (strata) Zysk (strata) Zysk (strata) Zysk (strata)
brutto ze brutto ze brutto ze brutto ze
sprzedazy (w Udzial sprzedazy (w Udzial sprzedazy (w Udzial sprzedazy (w Udzial
tys. PLN)) (%) tys. PLN)) (%) tys. PLN)) (%) tys. PLN) (%)
(niezbadane) (niezbadane) (niezbadane) (niezbadane) (zbadane) (niezbadane) (zbadane) (niezbadane)
117.016 77 147.525 70 377.495 77 282.980 71
4.622 3 3.687 2 7.758 1 4.604 1
30.649 20 60.021 28 107.140 22 112.494 28
152.287 100 211.233 100 492.393 100 400.078 100

Zrodto: Roczne Skonsolidowane Sprawozdania Finansowe i Srodroczne Sprawozdania Finansowe.

Dziatalno$¢ Grupy w poszczegolnych segmentach zostata szczegdtowo opisana ponizej.



Aktualizacja 16

W ,,Opis Dzialalnosci Grupy — Zrédta finansowania” (str. 76 Prospektu), po zdaniu rozpoczynajacym si¢ od ,, Wskazniki
plynnosci pozostaja na podobnych poziomach do roku poprzedniego [...]”, dodaje si¢ fragment o nastepujace;j tresci:

Na dzien 30 czerwca 2023 r., 31 marca 2023 r., 31 grudnia 2022 r. Grupa posiadala wyemitowane i nie wykupione
obligacje publiczne serii I, J 1J2, K, L, M, N, O o tacznej warto$ci nominalnej wynoszacej 288,8 min PLN. Obligacje
zostang wykupione w dacie ich zapadalnosci.

Dnia 31 lipca 2023 r. Spotka wyemitowata obligacje publiczne serii P/P2 o wartosci nominalnej 50,0 mln PLN, oraz
21 wrzesnia 2023 r. wykupifa obligacje publiczne serii J iJ2 o wartosci nominalnej 33,8 min PLN. Na 21 wrzesnia
2023 r. zadhuizenie Grupy z tytulu wyemitowanych obligacji skierowanych do inwestoré6w indywidualnych wynosi 305
mln PLN.

Aktualizacja 17

W ,,Opis Dziatalnosci Grupy — Luka Plynnosci” (str. 80 Prospektu), po zdaniu rozpoczynajacym si¢ od ,taczna
warto§¢ nominalna obligacji publicznych i niepublicznych pozostajacych do wykupienia przez Emitenta na Datg
Prospektu wyniosta [...]”, dodaje si¢ zdanie o nastepujacej tresci:

Laczna warto§¢ nominalna obligacji publicznych i niepublicznych pozostajacych do wykupienia przez Emitenta 21
wrzesnia 2023 r. wyniosta 1.250,0 mln PLN i 40,0 mln EUR. Natomiast cala Grupa tacznie posiadata na 21 wrze$nia
2023 r. zobowigzania z tytulu wyemitowanych obligacji publicznych i niepublicznych w wysokosci 1.422,0 min PLN
140,0 mln EUR.

Aktualizacja 18

W ,,Opis Dziatalnosci Grupy — Luka Plynnosci” (str. 80 Prospektu), zmienia si¢ tytul sekcji ,,Analiza ryzyka luki
plynnosci wedtug stanu na dzien 31 marca 2023 r.”, ktory otrzymuje nastgpujace brzmienie: ,,Analiza ryzyka luki
plynnosci wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2023 r.,”, apo tabeli przedstawiajacej najwazniejsze aktywa
i zobowigzania Emitenta wedlug okreséw wymagalnoséci zgodnie ze stanem na dzien 31 marca 2023 r. dodaje si¢

fragment o nastepujacej tresci:

Ponizej zostata przedstawiona tabela, ktora porzadkuje najwazniejsze aktywa i zobowiazania Emitenta wedlug okresow
wymagalno$ci. Zestawienie zawiera wylacznie wyemitowane iplanowane do emisji obligacje oraz przeptywy
z projektéw posiadanych w,banku ziemi”. Do przeliczenia wartosci w walucie EUR zostal zastosowany kurs
EUR/PLN z dnia 30 czerwca 2023 r. (1 EUR = 4,4503 PLN):

2023 2024 2025 2026 2027 2028
Srodki pienigzne i inne aktywa finansowe
na dziefi 30 czerwca 2023 r.(V 781.308
Zobowigzania z tytutu wyemitowanych
Oghgti?ll; warto$¢ nominalna plus (159.376) (664.115) (556.145) (195.562) (212.000) (196.981)
odsetkil
Planowane nowe emisje obligacji — wartos¢ 147.255 (14.790) (14.750) (14.750)  (162.370)

nominalna plus odsetki®®

Kredyty biezace /obrotowe Grupy,

przypadaja}cte do sptaty w danym roku — (62.866) (60.309) (25.000)
stan na dzien 30 czerwca 2023 r.

Planowane przeptywy z projektow —
mieszkania¥®©® (207.701) 455.909 1.156.720 1.525.481 1.176.444 587.765

Saldo  planowanych przeptywéw na
projektach komercyjnych®® (73.909) 376.955 (48.870) 403.481 (196.057) 1.049.374

Saldo narastajace pozycji: 424.710 518.361 1.030.316 2.748.966 3.354.983 4.795.141

Zrédlo: Spétka.

) Uwzglednia $rodki o ograniczonej dostepnosci w zwiazku z wptatami klientéw na deweloperskie rachunki powiernicze.

@ Uwzglednia niesptacone emisje obligacji publicznych wraz z odsetkami. Na dzien 21 wrzesnia 2023 r. poczawszy, od poczatku roku
2029 Spolka nie posiada zobowigzan z tytutu wyemitowanych obligacji.

© Uwzglednia nowe emisje obligacji publicznych i ich splaty, wraz z odsetkami.

@ Planowane przeptywy z projektow mieszkaniowych oznaczajg skumulowang warto$é wptywow ze sprzedazy mieszkan pomniejszong
o naktady zwigzane z ich realizacja na gruntach znajdujacych si¢ w ,,banku ziemi”.

© Uwzglednia przeptywy z realizacji platformy Resi4Rent.

© Wptywy ze sprzedazy projektow mieszkaniowych zalozone w okresie ich realizacji i 6 miesiecy po jej zakoficzeniu.

(™ Planowane przeptywy z projektéw komercyjnych oznaczaja skumulowang warto$¢ wptywow ze sprzedazy projektow komercyjnych
(biura, centra handlowe) pomniejszong o naktady zwigzane zich realizacja na gruntach znajdujacych si¢ w,banku ziemi”




z uwzglednieniem finansowania zewngtrznego.

® Sprzedaz projektow komercyjnych zalozona po uplywie 12 miesigcy po zakonczeniu ich realizacji. Zalozona splata kredytu
deweloperskiego w dacie planowanej sprzedazy projektu, uruchomienia zgodnie z harmonogramem.

Aktualizacja 19

W ,,Opis Dziatalnosci Grupy — Luka Plynnosci — Analiza ryzyka luki plynnosci wedlug stanu na dzien 31 marca 2023
r.” (str. 80 Prospektu), w akapicie trzecim, po zdaniu rozpoczynajacym si¢ od ,,Warto§¢ nominalna obligacji
pozostajacych do wykupienia przez Grupe na dzien 31 marca 2023 r. [...]” dodaje si¢ zdanie o nastepujacej tresci:

Warto$¢ nominalna obligacji pozostajacych do wykupienia przez Grupe na dzien 30 czerwca 2023 r. wynosita 1.405,8
min PLN i 40,0 mln EUR.

Aktualizacja 20

W ,,Opis Dzialalnosci Grupy — Dluzne papiery wartosciowe emitowane przez Emitenta - Publiczne programy emisji
obligacji skierowane do inwestorow indywidualnych” (str. 89 Prospektu) w zdaniu rozpoczynajacym si¢ od ,,Spotka ma
na swoim koncie juz cztery Programy Emisji Obligacji Publicznych [...]” kropke zast¢puje si¢ stowem ,,0oraz” i dodaje
si¢ punkt (V) o nastepujacej tresci: ustanowiony w 2023 r. Program Emisji.

Aktualizacja 21

W ,,Opis Dziatalnosci Grupy — Dluzne papiery wartosciowe emitowane przez Emitenta” (str. 87-90 Prospektu) po tabeli
przedstawiajacej liste wszystkich obligacji wyemitowanych i pozostajacych do wykupu przez Spoéilk¢ na Date
Prospektu, dodaje si¢ ponizsza tabele przedstawiajaca liste wszystkich obligacji wyemitowanych i pozostajacych do
wykupu przez Spotke na dzien 21 wrzesnia 2023 r.:

Warto$¢ nominalna

Seria kod ISIN Firma inwestycyjna/bank emisji Termin wykupu
(w tys. PLN)
Program Emisji
seria P PLECHPS00373 BM PKO BP 35.000 28 czerwca 2027 1.
seria P2 PLECHPS00373 BM PKO BP 15.000 28 czerwca 2027 1.
Razem: 50.000
Aktualizacja 22

W ,,Opis Dzialalnosci Grupy — Zobowigzania pozabilansowe” (str. 91 Prospektu), po tabeli przedstawiajacej gwarancje
niefinansowe wystawione przez Grupe¢ na Dat¢ 31 marca 2023 r., dodaje si¢ fragment o nastgpujace;j tresci:

Zobowigzania pozabilansowe Grupy w podziale na gwarancje oraz porgczenia na dzien 21 wrzesnia 2023 r. do
Prospektu przedstawiajg ponizsze tabele.

Gwarancje finansowe wystawione przez Grupe Echo

Gwarant Podmiot Beneficjent Wartos¢ Termin waznosci Tytulem
otrzymujacy
gwarancje (tys. PLN)

Archicom S.A. Javin Investments | GNT Ventures 11.718 25 lutego 2024 r. Zabezpieczenie nalezytego
Sp. zo.0. Spk. | Wroctaw Sp. wykonania zobowigzan
w likwidacji; Z0.0. wynikajacych zumowy sprze-

dazy budynku biurowego West

Space Investment Forum IB.
Strzegomska 3 Sp.
Z0.0.

Razem 11.718

Zrédlo: Spétka.

Gwarancje dobrego wykonania i pozostate wystawione przez Grupe Echo na 30 czerwca 2023 r.

Gwarant Podmiot Beneficjent Wartosé Termin waznoSci Tytulem
otrzymujacy
gwarancje (tys. PLN)
Echo Investment | Echo Investment | Nobilis — Projekt 40.000 31 pazdziernika | Gwarancja jakosci na roboty
S.A. S.A. Echo 117  Sp. 2026 t. budowlane zwiazane z obiektem
z 0.0. Sp. k. biurowych Nobilis we Wroctawiu.
Echo - SPV7 | R4R Warszawa | Bank PKO S.A. 18.465 31 grudnia 2027 r. Zabezpieczenie zobowiazan
Sp. zo.o0. Wilanowska  Sp. dtuznikow  ztytulu  pokrycia
Z0.0. kosztow  realizacji  inwestycji,
ktore przekrocza budzet okreslony
w umowie kredytu oraz pokrycia




odsetek od transzy budowlane;.

Razem 58.465

Razem gwarancje finansowe, dobrego wykonania 70.183
i pozostale

Zrédlo: Spétka.
Aktualizacja 23

W ,.Informacje Finansowe — Informacje o tendencjach iznaczqcych zdarzeniach po dacie bilansowej - Znaczgce
zdarzenia po dacie bilansowej” (str. 97 Prospektu), po zdaniu rozpoczynajacym si¢ od ,,Celem Transakcji jest
ulokowanie w ramach Archicom aktywow mieszkaniowych Grupy Echo [...]” dodaje si¢ zdanie o nastepujacej tresci:

1 sierpnia 2023 r. Spotka zawarta z Archicom:

1. umowe objecia 22.825.700 (stownie: dwadziescia dwa miliony osiemset dwadziescia pigc tysiecy i siedemset)
akcji zwyktych imiennych serii C1, C2, C3, C4, C5 w kapitale zakladowym Archicom, o wartosci nominalne;j
10 zt (stownie: dziesi¢¢ ztotych) kazda oraz o tacznej warto$ci nominalnej 228.257.000 zt (stownie: dwiescie
dwadzie$cia osiem milionow dwiescie pi¢édziesiat siedem tysiecy zlotych) za ceng emisyjng w wysokosci
36,34 (stownie: trzydziesci szes¢ 1 34/100) ztotych za kazda akcje w zamian Aport; oraz

2. umowe przeniesienia Aportu rzecz Archicom.

Warto§¢ Aportu, zgodnie z wycena przygotowang przez Grant Thornton Frackowiak P.S.A. na dzien 31 marca 2023 r.
wynosi 829.487.384 (stownie: osiemset dwadziescia dziewig¢ miliondw czterysta osiemdziesiat siedem tysiecy trzysta
osiemdziesiat cztery) zlote.

Aktualizacja 24

W ,Informacje Finansowe — Informacje o tendencjach iznaczqcych zdarzeniach po dacie bilansowej — Znaczgce
zdarzenia po dacie bilansowej” (str. 97 Prospektu) dodaje si¢ kolejny akapit o nastepujacej tresci:

Zawarcie umowy plasowania (wraz z aneksem cenowym) oraz przeprowadzenie procesu budowania ksiegi popytu na
akcje Archicom

25 wrzeénia 2023 r. Spotka, Archicom, DKR Echo Investment sp. zo.0. (,,Akcjonariusz Sprzedajacy”) oraz
Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A. — Oddziat Biuro Maklerskie w Warszawie (,,Menedzer”) zawarli
umowe plasowania akcji Archicom (,,Umowa Plasowania”), a w dniu 26 wrzesnia 2023 r. aneks cenowy do Umowy
Plasowania, w zwigzku z:

(1) ofertg i sprzedaza przez Akcjonariusza Sprzedajacego do 6.107.432 akcji zwyklych na okaziciela Archicom
(,,Akcje Sprzedawane”), oraz

(i1) oferta do 3.892.568 nowo emitowanych akcji zwyklych na okaziciela serii D Archicom (,,Akcje Serii D) lub
do 6.107.432 nowo emitowanych akcji zwyktych imiennych serii E Archicom (,,Akcje Serii E”) (Akcje Serii
D i Akcje Serii E razem jako ,,Akcje Nowej Emisji”),

skierowang w obu przypadkach do wybranych inwestorow (,,Uprawnieni Inwestorzy”) speiniajacych kryteria
okreslone w uchwale emisyjnej walnego zgromadzenia Archicom z dnia 25 wrzes$nia 2023 r. dotyczacej emisji Akcji
Nowej Emisji (,,Uchwala Emisyjna”) pozyskanych przez Menedzera (za wyjatkiem Akcji Serii E, ktore zostaty
zaoferowane wylacznie Akcjonariuszowi Sprzedajagcemu), w drodze subskrypcji prywatnej, oraz dopuszczeniem
i wprowadzeniem praw do Akcji Serii D (o ile bedzie to miato zastosowanie) oraz Akcji Serii D do obrotu na rynku
regulowanym prowadzonym przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.

Emisja Akcji Nowej Emisji nastgpuje z pozbawieniem dotychczasowych akcjonariuszy Spotki prawa poboru, natomiast
z mozliwoscig skorzystania przez akcjonariuszy Spotki z prawa pierwszenstwa na zasadach okre§lonych w Uchwale
Emisyjnej.

Proces budowania ksiggi popytu na Akcje Nowej Emisji i Akcje Sprzedawane zakonczyt si¢ 26 wrzesnia 2023 r.

Cena emisyjna Akcji Serii D oraz Akcji Serii E zostata ustalona na poziomie 22,00 zt za jedna Akcj¢ Nowej Emisji
(,,Cena Emisyjna”). Cena sprzedazy Akcji Sprzedawanych byta rowna Cenie Emisyjnej i wyniosta 22,00 zt za jedna
Akcje Sprzedawana.

W rezultacie, w wyniku przeprowadzenia procesu budowania ksiegi popytu na Akcje Nowej Emisji oraz Akcje
Sprzedawane:

6))] 10.000.000 akcji Archicom (lacznie), w tym 3.892.568 Akcji Serii D oraz 6.107.432 Akcji Sprzedawanych
zostato przeznaczonych do objecia inabycia przez Uprawnionych Inwestoréw (innych niz Spotka lub
podmioty zalezne Spotki),

(i1) 6.107.432 Akcji Serii E zostalo przeznaczonych do objecia przez Akcjonariusza Sprzedajacego.



Wszystkie umowy objecia Akcji Nowej Emisji zostaly zawarte przez Spolke z Uprawnionymi Inwestorami (lub,
w odniesieniu do Akcji Serii E, z Akcjonariuszem Sprzedajacym) oraz optacone 4 pazdziernika 2023 r. Srodki z emisji
Akcji Nowej Emisji zostana zwolnione na rzecz Archicomu po rejestracji podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spotki
w drodze emisji Akcji Nowej Emisji przez wlasciwy sad rejestrowy. Sprzedaz akcji Sprzedawanych zostala rozliczona
29 wrzesnia 2023 r.

W dniu 4 pazdziernika 2023 r. zostata zakonczona subskrypcja Akcji Nowej Emisji oraz doszlo do zawarcia umow
objecia Akcji Serii D i Akcji Serii E. W zwiazku z nalezyta subskrypcja oraz optaceniem w catosci Akcji Nowej Emisji,
Zarzad Spolki podjat uchwale o przydziale Uprawnionym Inwestorom Akcji Serii D oraz Akcjonariuszowi
Sprzedajacemu Akcji Serii E. Cena emisyjna wszystkich Akcji Nowej Emisji jest taka sama i wyniosta 22,00 ztotych za
jedng Akcje Nowej Emisji.

Rada Nadzorcza wyrazila zgod¢ na zawarcie przez Akcjonariusza Sprzedajacego, bedacego spotka zalezng Spotki,
istotnej transakcji z podmiotem powiazanym, w postaci zawarcia przez Spotke z Akcjonariuszem Sprzedajacym umowy
objecia akcji dotyczacej objecia przez Akcjonariusza Sprzedajacego Akcji Serii E.

W wyniku rozliczenia powyzszej transakcji zmienila si¢ struktura akcjonariariatu Archicomu i Date Suplementu nr 1
Spoétka posiada 76,71% akcji w kapitale zakladowym Archicomu, w tym bezposrednio posiada 47,07% oraz posrednio
przez spotki zalezne 29,64%.

Aktualizacja 25

W, Informacje Finansowe — Informacje o tendencjach iznaczqcych zdarzeniach po dacie bilansowej — Znaczgce
zdarzenia po dacie bilansowej” (str. 99 Prospektu) dodaje si¢ kolejny akapit o nastepujacej tresci:

Podjecie przez Zarzgd uchwaly w sprawie warunkowej wyplaty zaliczki na poczet priyszlej dywidendy za rok
obrotowy 2023

Zarzad w dniu 5 pazdziernika 2023 roku, biorac pod uwagge, ze:

a) zatwierdzone jednostkowe sprawozdania finansowe Spotki za rok obrotowy 2022 wykazato zysk netto w
wysokosci 100.211.857,23 PLN;

b) Spodtka osiagneta od konca ubieglego roku obrotowego do dnia 30 czerwca 2023 roku zysk netto w wysokoS$ci
102.855.980,55 PLN;

postanowit warunkowo wyptaci¢ akcjonariuszom Spotki zaliczke na poczet przysztej dywidendy za rok obrotowy 2023
(,,Zaliczka Dywidendowa”) na nastepujacych zasadach:

Laczna kwota przeznaczona na wyplate Zaliczki Dywidendowej wyniesie 90.791.928,04 PLN (dziewigédziesigt
miliondéw siedemset dziewigédziesiat jeden tysigcy dziewigéset dwadziescia osiem 04/100 PLN) tj. 0,22 PLN na 1 akcje
(dalej Kwota Zaliczki Dywidendowej). Na kwote Zaliczki Dywidendowej sktada sig:

a) kwota 50.000.000,00 PLN, ktéra nie przekracza potowy zysku netto Spoiki osiggnictego od konca
poprzedniego roku obrotowego, wykazanego w sprawozdaniu finansowym sporzadzonym na dzien 30 czerwca
2023 r. i obejmujacym okres od 1 stycznia 2023 r. do 30 czerwca 2023r. zbadanym przez PwC,

b) kwota 40.791.928,04 PLN pochodzaca z kapitatu rezerwowego utworzonego z przeznaczeniem na wyplate
dywidendy lub zaliczek na poczet dywidendy (,,Fundusz Dywidendowy”),

Liczba akcji objetych wyptlata Zaliczki Dywidendowej na dzien Uchwaty: 412 690 582.
Zaliczka Dywidendowa zostanie wyptacona w dniu 10 listopada 2023 r. (,,Data Wyplaty Zaliczki Dywidendowej”).

Do Zaliczki Dywidendowej bedg uprawnieni akcjonariusze posiadajacy akcje Spotki w dniu 3 listopada 2023 r. tj. na 7
dni przed Datag Wyptaty Zaliczki Dywidendowe;j.

Zaliczka Dywidendowa zostanie wyplacona pod warunkiem uzyskania zgody Rady Nadzorczej w terminie do Daty
Wyplaty Zaliczki Dywidendowej. Rada Nadzorcza w dniu 11 pazdziernika 2023 r. wyrazila zgode na wyptate Zaliczki
Dywidendowe;j.

Aktualizacja 26

W ,,0gdlne informacje o Grupie — Grupa” (str. 100 Prospektu) po akapicie pierwszym dodaje si¢ nastepujacy akapit
przedstawiajacy informacj¢ na temat liczby podmiotéw wchodzacych w sktad Grupy na dziefn 21 wrzesnia 2023 r. do
Prospektu:

Na dzien 21 wrzesnia 2023 r. w sktad Grupy wchodzi Spotka oraz 162 spotek zaleznych konsolidowanych metoda
peina oraz 37 spotek wspolzaleznych wycenianych metoda praw wlasnosci.



Aktualizacja 27

W ,,0gdlne informacje o Grupie — Grupa” (str. 101 Prospektu) pod strukturg Grupy, zamieszcza si¢ aktualng na dzien 4 pazdziernika 2023 r. strukture Grupy:
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Aktualizacja 28

W ,,Ogolne Informacje o Grupie — Znaczni akcjonariusze Spotki” (str. 103 Prospektu) pod tabela przedstawiajaca
akcjonariuszy Spotki posiadajacych znaczne pakiety akcji, przygotowana na podstawie danych wedhug
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za I péirocze 2023 r. zakonczone 30 czerwca 2023 r., zamieszcza
si¢ ponizszg tabele:

Liczba

Lp. AKcjonariusz posiadanych akeji Udzial (%) Liczba glosow Udziat (%)

1. LISALA spétka z 0.0. * 272.375.784 66,00 272.375.784 66,00
2. Nationale-Nederlanden OFE ** 47.413.000 11,49 47.413.000 11,49
3. Allianz Polska OFE ** 39.781.769 9,64 39.781.769 9,64
4, Nicklas Lindberg - Prezes Zarzadu 906.372 0,22 906.372 0,22
5. Maciej Drozd - Wiceprezes Zarzadu 291.065 0,07 291.065 0,07
6. Péter Kocsis — cztonek Rady Nadzorczej 111.084 0,03 111.084 0,03
7. Bence Sass - cztonek Rady Nadzorczej 50.000 0,01 50.000 0,01
8. free float 51.761.508 12,54 51.761.508 12,54

Razem 412.690.582 100,00 412.690.582 100,00

*kontrolowana przez Wing International Zrt. oraz partneréw Griffin Real Estate
** dane zgodnie z raportem biezqgcym nr 37/2023 z dnia 25 lipca 2023 r.

Zrédto: Spotka
Aktualizacja 29

W.,,Ogdlne Informacje o Grupie — Istotne Spotki Zalezne i Istotne Spotki Wspotzalezne” (str. 109 Prospektu) pod tabela
przedstawiajaca dane spotki Projekt Echo - 138 sp. z 0.0. sp.k., zamieszcza si¢ ponizszg tabelg zawierajaca aktualne na
dzien 21 wrze$nia 2023 r. dane przeksztalconej spotki:

Nazwa i forma prawna: Project Towarowa 22 sp. z 0.0.
KRS: 0001049758
Siedziba: ul. Nowy Swiat 2, 00-497 Warszawa
Podstawowy przedmiot dzialalnosci: =~ Wynajem i zarzadzanie  nieruchomos$ciami  wlasnymi  lub
dzierzawionymi
Aktualizacja 30

W ,,Skréty i Definicje” w definicji Srodrocznych Sprawozdan Finansowych po ostatnim stowie dodaje si¢ fragment o
nastgpujacej tresci: oraz za okres zakonczony 30 czerwca 2023 r.

Aktualizacja 31
W ,.Zalgcznik 3 Wykaz Odeslan Zamieszczonych w Prospekcie” (str. Z-11 Prospektu) dodaje si¢ nastgpujacy punkt:

(x) Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za poétrocze zakonczone 30 czerwca 2022 r., ktore zostato
zamieszczone na Stronie Internetowej Spotki w zaktadce Relacje Inwestorskie pod adresem:

https://www.echo.com.pl/s,44 raporty.html

(xi)  Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za poélrocze zakonczone 30 czerwca 2023 r., ktore zostato
zamieszczone na Stronie Internetowej Spotki w zaktadce Relacje Inwestorskie pod adresem:

https://www.echo.com.pl/s,44,raporty.html
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