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List do Akcjonariuszy,
Partnerow i Klientow

Szanowni Akcjonariusze, Partnerzy i Klienci,

z przyjemnosciq prezentuje Panstwu raport finansowy Grupy Echo za trzeci kwartat
2025 r. Ostatnie miesigce byty dla nas okresem konsekwentnej realizacji strategii
zrbwnowazonego wzrostu. Dzieki transakcjom zrealizowanym na powracajgcym do
wiekszej aktywnosci rynku inwestycyjnym oraz solidnym fundamentom finansowym,
z powodzeniem rozwijamy skale biznesu w sektorze living i nieruchomosci mixed-use.

Nicklas

Lindberg Na koniec wrzesnia br. tgczna wartos¢ aktywoéw Grupy siegneta 7,1 mld zt Osiggniete wyniki

oraz silna pozycja gotéwkowa Grupy pozwolity nam tez podjg¢ decyzje o planowanej na
poczgtku grudnia wyptacie zaliczki na poczet dywidendy za 2025 r., na co przeznaczymy
ponad 330 min zt.

Prezes Echo Investment

Sprzedaz dojrzatych aktywéw w kluczowych segmentach

Ozywienie na rynku kapitatowym wykorzystujemy, sprzedajgc dojrzate aktywa
w kluczowych segmentach naszej dziatalnosci. Wspiera to nasz cel, jakim jest stworzenie
struktury Grupy charakteryzujgcej sie mniejszq liczbg aktywdéw w naszym posiadaniu.

W trzecim kwartale 2025 r. platforma Resi4Rent, w ktérej Echo posiada 30% udziatéw,
podpisata umowe warunkowq sprzedazy 18 ukoriczonych projektéw (ponad 5 300 lokali)
na rzecz Vantage Development z Grupy TAG Immobilien. Warto$¢ oczekujgcej na
sfinalizowanie transakcji wynosi 2,4 mld zt - to najwieksza umowa w historii polskiego
sektora PRS.

We wrzeéniu br. sprzedali$my AFIl pozostate 30% udziatéw w catkowicie wynajetym
budynku Office House (Towarowa 22), ktérego warto$é obliczona na potrzeby tej transakc;ji
wyniosta 160,5 min euro.

Kolejne istotne transakcje przeprowadzilismy wkrétce po zakonczeniu okresu
sprawozdawczego. Libero Katowice zostato sprzedane za 103 min euro, co stanowi
najwieksze przejecie pojedynczego obiektu handlowego w Polsce w tym roku. Z kolei nasz
biurowiec Brain Park C w Krakowie trafit w rece Greenstone Asset Management za okoto
33 min euro.

Nasza strategia skutecznie wzmacnia fundamenty Grupy i tworzy przestrzen do dalszego
rozwoju. Te transakcje sq istotne nie tylko z powoddéw finansowych — potwierdzajqg
atrakcyjnosé polskiego rynku oraz potencjat naszych projektédw. Pozyskane $rodki zostang
przeznaczone na redukcje zadtuzenia, nowe inwestycje oraz wyptaty dla akcjonariuszy.
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Umacniamy pozycje w centrach najwiekszych miast w Polsce

W trzech kwartatach br. do nabywcoéw trafito tgcznie 1118 mieszkan, z czego 714 w trzecim
kwartale liczba mieszkan w budowie na koniec wrzesnia wyniosta prawie 6,4 tys. Ponadto
przygotowujemy projekty, w ktérych znajdzie sie w sumie ponad 11,9 tys. lokali na sprzedaz,
co wspiera utrzymanie pozycji Archicomu jako wiodgcego, ogdlnopolskiego dewelopera
mieszkaniowego.

Systematycznie umacniamy tez naszq pozycje Grupy Echo jako lidera w segmencie
build-to-rent. W trzecim kwartale 2025 r. nasze Resi4Rent oddato do uzytkowania
kolejne 369 lokali, a obecnie powstaje ich lub jest w procesie przygotowania ponad
3 tys. w projektach w najwiekszych miastach w Polsce.

Rozwijamy réwniez obecnos$¢ w sektorze prywatnych akademikoéw. W trzecim kwartale
2025 r. zakonczylismy budowe pierwszych trzech projektéw StudentSpace w Krakowie.
Oferujg one tgcznie 1221 miejsc. Jednoczesnie, rozpoczeliémy budowe domu dla ponad
500 studentéw przy ul. Wotoskiej w Warszawie - zakonczenie tej realizacji przewidujemy
na jesien 2026 .

Kolejne projekty destination w realizacji

Realizujemy kolejne etapy naszych kluczowych projektéw w Warszawie, Wroctawiu i Krakowie.
W stolicy rozpoczeliémy kolejny rozdziat superkwartatu Towarowa22, gdzie wystartowata
budowa wiezowca AFI Tower, oferujgcego ponad 50 tys. mkw. powierzchni biurowe;.

W ramach projektu WITA w Krakowie dwa powstajgce biurowce klasy A (18 tys. mkw. do
wynajecia) osiggnety juz docelowg wysokos$é.

Na koniec trzeciego kwartatu 2025 r. portfel biurowy Grupy obejmowat niemal 119 tys. mkw.
powierzchni w eksploatacji oraz prawie 113 tys. mkw. w budowie lub przygotowaniu.

Wzmacniamy ptynnos¢ finansowq

Sprzedaz wybranych, w petni skomercjalizowanych aktywdw o uznanej renomie i wysokiej
charakterystyce ESG, wzmacnia znaczgco ptynnoé¢ finansowq Grupy i umozliwia

nam zaangazowanie sie w kolejne miastotwoércze projekty, z korzysciqg dla naszych
interesariuszy.

Nasze plany wspiera tez dtugoterminowa wspdtpraca z renomowanymi instytucjami
finansowymi. Przyktadem sq uzyskane niedawno z PKO Banku Polskiego S.A. kredyty
budowlano-inwestycyjny oraz VAT w wysokoséci 28,5 min euro na realizacje projektu
Swobodna SPOT.

Zapraszam do zapoznania sie z wynikami Grupy za trzy kwartaty 2025 r. oraz
z inwestycjami, w ktérych tgczymy cele biznesowe z odpowiedzialnoscig wobec
Srodowiska i potrzeb spotecznosci najwiekszych polskich miast.

/
Z powazaniem,
Nicklas Lindberg
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Grupa Echo Investment - wiodqcy uczestnik

sektora nieruchomosci w Polsce

Grupa Echo Investment to jedyny
polski podmiot z tak szerokim
doswiadczeniem na najwiekszym
rynku nieruchomosci w Europie
Srodkowo-Wschodniej. Odpowiada
za catos$¢ procesu inwestycyjnego
zwigzanego z realizacjg projektow
deweloperskich.

Grupe tworzy tgcznie ok. 200 spotek
zaleznych i wspoétzaleznych,

w tym ogodlnopolski deweloper
mieszkaniowy Archicom, platforma
Resi4Rent oferujgca ustuge
mieszkan w abonamencie oraz
CitySpace dziatajgce w segmencie
biur elastycznych. W 2024 r.
dziatalnos¢ rozpoczat tez koncept
prywatnych doméw studenckich
StudentSpace w formule joint-
venture z Signal Capital Partners

i Griffin Capital Partners. W trzecim
kwartale 2025 r. oddano do uzytku

miejsca dla studentéw na terenie
wielofunkcyjnego kompleksu

WITA oraz przy al. 29 Listopada

w Krakowie. Pod markg Echo
Investment prowadzone sg operacje
w sektorze biurowym i retail, a takze
realizowane wielofunkcyjne projekty
.destinations”. Przyktadem jest
kompleks Towarowa 22, gdzie
rozpoczeta sie realizacja budynku
mieszkaniowego AFI Tower.

Rozwéj w oparciu
o strategie rentownego
wzrostu

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

w Polsce, ktérego wielkos¢

Trzy kwartatly 2025 r. w liczbach

%§ Echo i Archicom podpisaty tgcznie 1781 umow
przedwstepnych, w tym 619 w trzecim
kwartale 2025 r., oraz przekazaty klucze do

1118 mieszkan nowym wtascicielom, z czego

714 w trzecim kwartale 2025 r.

W trzecim kwartale 2025 r. zakohczono
budowe i oddano do uzytkowania pierwsze
trzy akademiki StudentSpace w Krakowie,

oferujgce tgcznie 1221 miejsc dia

studentéw.

W trzech kwartatach 2025 r. Resi4Rent oddato
do uzytkowania tgcznie 646 mieszkan,

w tym 369 we Wroctawiu, w projekcie przy

ul. Grabiszynskiej, oraz 277 w Warszawie,

w projekcie przy ul. Pohoskiego. Spétka
utrzymata pozycje najwiekszego gracza

w sektorze mieszkan na wynajem w Polsce,
realizujgc tgcznie ponad 7 tys. lokali

w 21 projektach.

wraz z branzami kooperujgcymi
szacowana jest nawet na 15% PKB.
Dzieki technologicznym innowacjom
oraz rozwigzaniom ekologicznym
wprowadzanym w projektach
Grupy, ma ona realny wptyw na
podnoszenie jakosci zycia w Polsce
oraz konkurencyjnosci gospodarki
w wymiarze krajowym i lokalnym.

Dziatania Grupy Echo Investment
prowadzone sq réwniez w oparciu
o przyjetg w 2023 r. Strategie
ESG, ktéra okresla zobowigzania

i wskazuje priorytety Grupy

w zakresie zrbwnowazonego
rozwoju w perspektywie do 2030 .
Grupa regularnie raportuje swoje
cele i dziatania w obszarze ESG.
Ma réwniez wkiad do 17 Celéw
Zréwnowazonego Rozwoju ONZ.

Grupa Echo dysponuje portfelem biurowym
o tqcznej powierzchni 104 tys. mkw.
w eksploataciji.

Zakonczona zostata budowa 34,5 tys. mkw.
powierzchni biurowej w budynku Office
House przy ul. Towarowej w Warszawie.

Docelowo ok. 2 tys. mieszkan i 3,5 ha
terendéw zieleni ma znajdowa¢ sie w jedne;j

z najwiekszych inwestycji mieszkaniowych Grupy
— osiedlu Modern Mokotéw w Warszawie.



Sprawozdanie
Zarzqdu

T
| —

e
I

Szkota Podstawowa ul. Konstruktorska, Warszawa



Podstawowe informacje

Podstawowym przedmiotem dziatalnos$ci Grupy

Echo Investment, dalej w tresci raportu wymienianej
jako Grupa Echo, jest budowa i sprzedaz inwestycji
mieszkaniowych, budowa, wynajem i sprzedaz
nieruchomosci handlowych i biurowych, a takze obrét
nieruchomosciami.

Spodtka matka — Echo Investment S.A. z siedzibg w: Kielce,
al. Solidarnosci 36 — zostata zarejestrowana w Kielcach
30 czerwca 1994 1. i jest wpisana do Krajowego Rejestru
Sgdowego pod numerem 0000007025 przez Sqd
Rejonowy w Kielcach X Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sgdowego.

Akcje Spdtki od 5 marca 1996 r. sg notowane na Gietdzie
Papierow Wartosciowych w Warszawie. Nalezg do
Warszawskiego Indeksu Gietdowego WIG, subindeksu
sWIG80, oraz indeksu branzowego — WIGNieruchomosci.
Miejscem prowadzenia dziatalnosci Spoéfki jest Polska.
Jednostkg dominujgcqg wobec Echo Investment S.A. jest
Lisala Sp. z 0.0., a jednostkg dominujgcg najwyzszego

1996 r.

Debiut Echo Investment
na GPW

o Spoélce i Grupie

szczebla grupy jest Dayton-Invest Kft., ktérg kontroluje na
najwyzszym poziomie Tibor Veres. Czas trwania Spofki jest
nieograniczony.

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

Stan zatrudnienia w Grupie Echo na 30 wrzesénia 2025 .
wynosit 679 oséb, bez przeliczania na ekwiwalenty
petnego czasu pracy.

llekro¢ w niniejszym dokumencie jest mowa o Grupie

Echo Investment lub Echo Investment, oznacza to spotke-
matke Echo Investment S.A. ze wszystkimi spotkami
zaleznymi, tgcznie z Archicom S.A. i jej spotkami zaleznymi.
Okreslenie Grupa Echo oznacza spétke-matke Echo
Investment S.A. ze spotkami zaleznymi, z wytgczeniem
Archicom S.A. i jej spotek zaleznych. Okreslenie Grupa
Archicom oznacza tylko spotke Archicom S.A. i jej spotki
zalezne.

©)

KIELCE
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Pozycja lidera

Duze,
wielofunkcyjne
projekty

Dzialalnosé
deweloperska

Koncentracja
na Polsce

M

Strategia Rentownego
Wzrostu w dziataniu

Zarzqd Echo Investment w porozumieniu z Radg Nadzorczg przygotowat i wdrozyt
w 2016 r. ,strategie rentownego wzrostu”. Zgodnie z nig, w potwierdzonych w 2020 r.
kierunkach strategicznych Grupa ktadzie szczegdlny nacisk na rozwdj w sektorze
mieszkaniowym i zwieksza znaczenie swoich wielofunkcyjnych, duzych projektéow
.destinations”. Strategia Echo opiera sie na nastepujgcych filarach:

Strategia Rentownego Wzrostu

Grupa Echo jest najwiekszq firmg deweloperskqg dziatajgcq w Polsce pod wzgledem
liczby i powierzchni realizowanych projektéw. Jestesmy aktywni w segmencie
nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych. Strategia Rentownego Wzrostu
zaktada, ze spotka bedzie nalezata do czotdéwki deweloperdéw zardwno w segmencie
mieszkaniowym, jak i komercyjnym, co zaktada wiekszg dynamike wzrostu w segmencie
mieszkaniowym. Duza skala dziatalno$ci pozwala na optymalne wykorzystanie
zasobow.

Wieloletnie doswiadczenie Grupy Echo w trzech sektorach nieruchomosci daje
Grupie przewage konkurencyjng, wynikajgcqg z umiejetnosci realizowania duzych,
wielofunkcyjnych i miastotwoérczych projektéw. Dzieki temu Grupa moze kupowaé
wieksze tereny, ktérych jednostkowa cena jest nizsza a konkurencja kupujgcych
znacznie mniejsza. kgczenie funkcji pozwala na szybsze zakohczenie projektu oraz
kompleksowe projektowanie przestrzeni miejskie;.

Grupa koncentruje sie na dziatalnosci deweloperskiej: zakupie dziatek, uzyskaniu
pozwolen administracyjnych, przygotowaniu projektu, pozyskaniu finansowania,
budowie, wynajmie i sprzedazy gotowych inwestycji. Gtéwnym zrédiem zyskédw
Grupy Echo jest sprzedaz mieszkan i wzrost wartosci budowanych nieruchomosci
komercyjnych. Wigekszo$¢ aktywdw grupy stanowiq nieruchomosci komercyjne

i mieszkaniowe w budowie.

To najsilniejszy gospodarczo kraj oraz rynek nieruchomosci w Europie Srodkowo-
Wschodniej. Echo Investment jako podmiot dziatajgcy tu od ponad dwédch dekad,
zna doskonale jego potencjat, realia i zasady funkcjonowania. Skupiamy sie

na realizowaniu projektéw w siedmiu najwazniejszych miastach kraju, ktére sq
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Wspotpraca ze
sprawdzonymi

12

partnerami

jednoczesnie najbardziej atrakcyjnymi i ptynnymi rynkami nieruchomosci: Warszawie,
Tréjmiescie, Wroctawiu, Poznaniu, Katowicach, Krakowie i todzi.

Grupa Echo ceni diugotrwate relacje biznesowe ze sprawdzonymi partnerami,

ktére tworzqg synergie dla obu stron. Dziatalnos$¢ deweloperska Grupy Echo jest
komplementarna wobec dziatalnosci tych podmiotéw. Taka wspdtpraca utatwia
rozszerzanie skali dziatalnosci, przyspiesza realizacje inwestycji i ogranicza ryzyka.
Grupa Echo inwestuje wspdlnie z partnerami w projekty wymagajgce wiekszego
zaangazowania finansowego, $wiadczy im ustugi (deweloperskie, planistyczne,
wynajmu, ksiegowe, etc.) oraz zapewnia pierwszenstwo w zakupie na rynkowych
warunkach gotowych aktywéw. Wszystkie istotne umowy pomiedzy Grupqg Echo a jego
partnerami sq dyskutowane i aprobowane przez Rade Nadzorczg.

RAPORT FINANSOWY ECHO INVESTMENT S.A. ZA Il KWARTAL 2025 R.



1.3

Grupa Echo jest organizatorem catego procesu
inwestycyjnego projektu nieruchomosciowego, od
zakupu nieruchomosci, przez uzyskiwanie decyzji
administracyjnych, organizacje finansowania, nadzér
nad budowq, az do wynajmu, oddania obiektu do
uzytku, aktywne zarzgdzanie nim w celu odniesienia
wartosci, podjecia decyzji o sprzedazy i realizowania
sprzedazy w optymalnym momencie z punktu widzenia
mozliwej do uzyskania stopy zwrotu, zarzgdzania
kapitatem, oczekiwan i trendéw rynkowych. Czynnosci
te wykonuje w wiekszosci przypadkéw poprzez zalezne
od siebie spoétki celowe. Rosngcq czesciq dziatalnosci
Grupy jest realizacja projektéw na rzecz partnerdw joint
venture, co stanowi dodatkowe zrédto przychodow
(,development fee").

\\

/, Marketing

Budowa

vl

Pozwolenia,

Fee development

Model biznesowy

Podstawowa dziatalno$¢ Grupy Echo dzieli sie na

nastepujgce segmenty:

1. budowa i sprzedaz lokali mieszkalnych,

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

3. $wiadczenie ustug wynajmu elastycznej powierzchni
biurowej poprzez spoétke CitySpace,

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

5. wspodtinwestowanie projektédw joint venture: budynki
z mieszkaniami na wynajem Resi4Rent, domy
studenckie w platformie StudentSpace, Galeria
Mtociny w Warszawie oraz kompleks biurowo-
mieszkaniowy ,destination” Towarowa 22 w Warszawie.

—

=~

Wynajem,
aktywne zarzqgdzanie

nieruchomosciami
komercyjnymi

®

Sprzedaz

/
52

projekt architektoniczny \/I
‘\ ‘ / Gotowka

Zakup dziatek
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4 Wybrane dane
®
finansowe Grupy

Skonsolidowane dane

finansowe Grupy
[tys. PLN] [tys. EUR]
stan na stan na stan na stan na
30.09.2025 30.09.2024 30.09.2025 30.09.2024
Przychody ze sprzedazy 1186 285 806 788 280 015 187 529
Zysk operacyjny 25846 57138 6101 13281
Zysk (strata) brutto (106 607) 51 748 (25 164) 12028
Zysk za rok obrotowy przypadajgey akcjonariuszom jednostki dominujgce] (142 657) 2014 (33 673) 468
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 38618 (398 629) 9116 (92 657)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (20272) (272 149) (4785) (63 258)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (227 142) 325 472 (53 615) 75 652
Przeptywy pieniezne netto, razem (208 7906) (345 3006) (49 285) (80 263)
Aktywa razem 7 106 056 6 648 270 1 664 494 1553661
Kapitat wiasny przypisany akcjonariuszom jednostki dominujgcej 1540113 1692 049 360 750 395422
Zobowigzania dtugoterminowe 2515067 2776866 589119 648 937
Zobowigzania krotkoterminowe 2729817 1850 499 639 421 432 451
Liczba akeji 412 690 582 412 690 582 412 690 582 412 690 582
Zysk (strata) na jedng akcje zwykig (0,35) 0,00 (0,08) (0,03)
Wartosc¢ ksiegowa na jedng akcje (0,35) 410 087 0,03)

Zastosowany kurs euro

W okresach objetych sprawozdaniem, do przeliczenia Sredni kurs w okresie, obliczony jako $rednia

wybranych danych finansowych zastosowano $rednie arytmetyczna kurséw obowigzujgcych na ostatni dzien

kursy wymiany zt w stosunku do EUR, ustalane przez kazdego miesigca w danym okresie:

Narodowy Bank Polski. - 4,2365 zt/EUR w okresie 1 stycznia 2025 r.- 30 wrzesnia
2025r.,,

Kurs obowiqgzujgcy na ostatni dzieh okresu - 4,3022 zt/EUR w okresie 1 stycznia 2024 r.- 30 wrzesnia

sprawozdawczego: 2024 r.

- 4,2692 zt/EUR na 30 wrzeénia 2025 .,
- 4,2791 zt/EUR na 30 wrzeénia 2024 r.
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1.5

Segmenty Grupy

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

- struktura segmentowa

Nieruchomosci

stan na 30 wrzeénia 2025 r. [tys. PLN] Razem Mieszkania Resi4Rent  StudentSpace komercyjne
Aktywa
Aktywa trwate
Wartoéci niematerialne 88 376 86 810 - - 1566
Rzeczowe aktywa trwate 127 696 102 946 - - 24750
Nieruchomosci inwestycyjne 770293 - - - 770 293
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 426 665 - - - 426 665
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych 802 445 - 336 320 120 384 345 741
przedsiewzieciach wycenianych metodg praw wiasnosci
oraz w jednostkach powigzanych
Dtugoterminowe aktywa finansowe 460 845 163028 289 266 - 8551
Naleznosci z tytutu leasingu 4 367 - - - 4367
Pozostate aktywa 547 547 - - -
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 201 365 158 996 57 - 42 312
Grunty przeznaczone pod zabudowe 84 190 80 483 - - 3707
2966789 592810 625643 120384 1627952
Aktywa obrotowe
Zapasy 2823771 2801239 381 4759 17 392
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 2 847 1211 4 3 1629
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow 96 059 85 867 199 125 9 868
Naleznosci handlowe i pozostate 221 315 112723 2 459 3639 102 494
Krotkoterminowe aktywa finansowe 115756 - 50 001 - 65 755
Inne aktywa finansowe * 170 508 120860 - - 49 648
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 157 409 79 969 615 174 76 651
3587 665 3201869 53659 8700 323437
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 551 602 - - - 551 602
4139 267 3201869 53 659 8700 875039
Aktywa razem 7 106 056 3794 679 679 302 129084 2502991

* Gtoéwnie srodki pieniezne na rachunkach powierniczych wptacone przez klientéw mieszkaniowych
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Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

- struktura segmentowa

Nieruchomosci

stan na 30 wrzeénia 2025 r. [tys. PLN] Razem Mieszkania Resi4Rent  StudentSpace komercyjne
Kapitat wtasny i zobowigzania
Kapitat wiasny
Kapitat witasny przypisany akcjonariuszom jednostki 1540113 552 774 209 642 40611 647 086
dominujgcej
Kapitaty udziatowcow niekontrolujgcych 321 059 321 059
1861172 873833 299 642 40611 647 086
Zobowiqzania dlugoterminowe
Kredyty, pozyczkii obligacje 1810578 1014 283 271 376 61 910 463 009
Kredyty, pozyczki i obligacje finansujgce nieruchomosci 249 930 - - - 249 930
przeznaczone do sprzedazy
Rezerwy diugoterminnowe 12927 12798 - - 129
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 204 604 100 689 4513 2373 Q7 029
Zobowigzania z tytutu leasingu 165 312 19 621 - - 145 691
Zobowigzania pozostate 71716 31 334 49 38 40 295
2515067 1178725 275938 64321 996 083
Zobowiqzania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 829 729 149 914 102 561 23398 553 856
Kredyty, pozyczki i obligacje finansujgce nieruchomosci 89 406 - - - 89 406
przeznaczone do sprzedazy
Pochodne instrumenty finansowe 251 - - - 251
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 12 425 3729 - - 8 696
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkow 20782 15185 - - 5597
Zobowigzania handlowe 182 184 154 470 1161 551 26 002
Zobowigzania z tytutu dywidendy 29 769 29 769 - - -
Zobowigzania z tytutu leasingu T4 247 27 627 - - 46 620
Rezerwy krotkoterminowe 24793 22 438 - - 2 355
Zobowigzania pozostate 225198 112 524 - 203 112 471
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 1234 069 1226 465 - - 7 604
2722853 1742121 103722 24152 852 858
Zobowiqzania dotyczqgce aktywow przeznaczonych do 6 Q64 - - - 6 Q64
sprzedazy
2729817 1742121 103722 24152 859 822
Kapitat wiasny i zobowigzania razem 7 106 056 3794 679 679 302 129084 2502991
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Sprawozdawczy obraz
segmentéw Grupy Echo:

Dane bilansowe za trzeci kwartat 2025r.:

Kapitat wiasny przypisany akcjonariuszom jednostki
dominujgcej

Kapitat wiasny przypisany akcjonariuszom jednostki
dominujgcej na akcje

Wartos¢ projektow
mieszkaniowych
zgodnie z IAS 2 pre-
zentowana jest po
koszcie wytworzenia

Mieszkania
534 452

1,30

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

warunkéw)
Nieruchomosci
Resi4Rent StudentSpace komercyjne Razem
299 642 40611 665 408 1540113
073 0,10 161 373

Szacujemy wartosé Segmentu Resi na podstawie wartosci ceny akcji
Archicom z Gieldy Papieréw Wartosciowych (GPW) w dniu bilansowym:

Liczba akeji Archicom

Liczba akeji Archicom w posiadaniu Echo

Udziat Echo w Archicom

Cena akgji Archicom S.A. z GPW wg stanu z 30.09.2025 r. (zamkniecie)

Wartosc¢ rynkowa akcji Archicom w posiadaniu Echo

Szacowany CIT od wzrostu wartosci Archicom

Wartosé rynkowa netto akcji Archicom w posiadaniu Echo

58 496 043 szt.
42 936 601 szt.
73,40 %
50,00 PLN
2146 830 tys. PLN
-251 546 tys. PLN
1895284 tys. PLN

Segment Mieszkaniowy w Sprawozdaniach Grupy Echo tworzq Grupa Archicom S.A. oraz trzy projekty realizowane bezposrednio
w ramach Echo Investment (Warszawa Nowy Mokotéw, Fuzja Lofty i Krakéw Wita) wraz z przypisanym diugiem korporacyjnym

z Grupy Echo.

Szacujgc zarzgdcze podejscie do segmentu mieszkaniowego zdejmujemy ze skonsolidowanej wartosci Net Asset Value (NAV)
wartosé NAV samego Archicom, a dodajemy Wartosé rynowq netto akcji Archicom w posiadaniu Echo wynikajgcq z wyceny akcji

Archicom na GPW:

Szacunek ten prezentuje ponizsza tabela:

- NAV Archicom wraz z projektami mieszkaniowymi Echo

- odejmujemy NAV Archicom

- dodajemy Wartosc¢ rynkowq netto akcji Archicom w posiadaniu Echo

wg ceny z GPW

534 452 <-- BV
-672 114 <-- BV
1895 284 <-- wartosc¢ Archicom

wg ceny akcji z GPW

Razem skorygowana wartosé NAV segmentu mieszkaniowego w podejsciu zarzqdczym 1757 622 tys. PLN

Zarzqdczy obraz
segmentéw Grupy Echo:

Dane zarzqdcze za trzeci kwartat 2025 r.:
Wartosc rynkowa (NAV) per segment

Wartos¢ rynkowa na akcje

wycena Archicom
zgodnie z GPW

Mieszkania
1757 622
4,26

BV z wyceng aktywow
do wartosci godziwej

Resi4Rent StudentSpace Komercja Razem
299 642 40611 665 408 2763283
073 0,10 161 6,70
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Skonsolidowany rachunek zyskéw i strat

- struktura segmentowa

Nieruchomosci

za okres od 1 stycznia do 30 wrzeénia 2025 r. [tys. PLN] Razem Mieszkania Resi4Rent  StudentSpace komercyjne
Przychody ze sprzedazy 1186285 Q08 582 50 363 53422 173918
Koszt wtasny sprzedazy (759 725) (582 043) (39 595) (38 363) (99 724)
Zysk brutto ze sprzedazy 426 560 326 539 10768 15059 74 194
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych (185 912) (375) - - (185 537)
Koszty administracyjne zwigzane z realizacjg projektow (62 699) (40572) (2108) (246) (19 773)
Koszty sprzedazy (74 101) (70 366) (33) - (3702)
Koszty ogolnego zarzgdu (67 999) (49 395) (6 997) (1759 (9 848)
Pozostate przychody operacyjne, w tym: 13011 4627 - - 8 384
Pozostate koszty operacyjne (23 014) (@ 907) - - (13 107)
Zysk operacyjny 25846 160551 1630 13054 (149 389)
Przychody finansowe 30432 10210 11488 10 8724
Koszty finansowe (157 355) (55 048) (13181) (418) (88 708)
Zysk (strata) z tytutu pochodnych instrumentéw walutowych (1 648) - - - (1 648)
Zysk (strata) z tytutu roznic kursowych (2 344) (304) (98) - (1942)
Udziat w zyskach (stratach) jednostek ujmowanych metodq (1538) - (1 653) 2 744 (2 629)
praw wtasnosci

Zysk brutto (106 607) 115 409 (1814) 15390 (235592)
Podatek dochodowy (34972) (22 853) (1331) (3880) (6 908)
Zysk netto, w tym: (141 579) 92556 (3 145) 11510 (242 500)
Zysk przypadajgey akcjonariuszom jednostki dominujgcej (142 657) 91 467 (3 145) 11510 (242 489)
Zysk udziatowcow niekontrolujgcych 1078 1089 - - (11)
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Struktura akcjonariatu
Echo Investment S.A.
i opis akgcji

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

Znaczqcy Akcjonariusze posiadajqgcy co najmniej 5% udzialu w ogéinej
liczbie glosow na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spétki na dzien
podpisania niniejszego sprawozdania, tj. na 26 listopada 2025 r.

Akcjonariusz liczba akcji % kapitatu liczba gloséw % glosow
Lisala Sp. z 0.0. (Wing with Griffin Capital Partners) 257 395116 62,37 257 395116 62,37
Nationale-Nederlanden OFE 46 201 000 11,20 46 201 000 11,20
Allianz Polska OFE 39781 769 Q.64 39781 769 Q.64
Pozostali akcjonariusze ponizej 5% gtosow 69 312 697 16,80 69 312 697 16,80

% kapitatu na 26 listopada 2025 r.

16,80%

9,64%

Akcjonariusz:

- Lisala Sp. z 0.0.

11,20% (Wing with Griffin Capital Partners)
- - Nationale-Nederlanden OFE
M - Allianz Polska OFE
62,37% B - Pozostali akcjonariusze ponizej 5% gtoséw
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WING

Istotne zmiany w strukturze akcjonariatu
Emitenta od daty publikacji ostatniego
raportu finansowego

Od daty publikacji ostatniego raportu finansowego, tj. od 18 wrzeénia 2025
r. Spotka otrzymata 26 wrzesnia 2025 r. Zawiadomienie w trybie art. 69 ust.
2 pkt 2) i art. 69a ust. 1 pkt 3) w zwigzku z art. 69 ust. 2 pkt 2) ustawy z 29
lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw
finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach
publicznych (,Ustawa o ofercie publicznej"), w ktérym akcjonariusze: Tibor
Veres, DAYTON-Invest Kft., WINGHOLDING Zrt., WING IHC Zrt., WING
International Zrt. (zwani tgcznie ,Podmiotami dominujgcymi”) oraz Lisala sp.
z o0.0. (,Lisala”, a tgcznie z Podmiotami dominujgcymi ,Strony zgtaszajgce”)
zawiadamiajq, ze 23 wrzesénia 2025 r. zawarto dwie umowy przeniesienia
udziatéw w spotce Echo Investment Spoétka Akeyjna pomigdzy Lisala a (i)
Linfield Enterprises Limited; oraz (ii) Ravashtul Investment Fundacja Rodzinna
(,Umowy przeniesienia”).

W wyniku Uméw przeniesienia Lisala bezposrednio, a Podmioty dominujgce
posrednio przeniosty tgcznie 14 980 668 zdematerializowanych akc;ji
zwyktych na okaziciela Emitenta, stanowigcych okoto 3,63% akcji w kapitale
zaktadowym Emitenta i catkowitej liczby gtoséw na WZA Emitenta.

W konsekwenciji liczba akcji posiadanych bezposrednio przez Lisala

i posrednio przez Podmioty dominujgce ulegta zmniejszeniu, co spowodowato
obnizenie ich dotychczasowego udziatu gtoséw o co najmniej 1% ogdlnej
liczby gtoséw.

Szczegdty w tym treé¢ otrzymanego Zawiadomienia Spétka opublikowata
w raporcie biezgcym Nr 21/2025 26 wrzesnia 2025 r.

O akcjonariuszu wiekszosciowym

WING jest wiodgcg grupq dewelopersko-inwestycyjng w Europie Srodkowej.
Posiada znaczgce udziaty w rynkach nieruchomosci w Niemczech, Polsce

i na Wegrzech. Jest wiekszosciowym wiascicielem najwiekszego polskiego
dewelopera - Echo Investment, notowanego na Gietdzie Papieréw
Wartosciowych w Warszawie, a takze Bauwert, wiodgcego niemieckiego
dewelopera mieszkaniowego i komercyjnego. WING jest jednqg z najwiekszych
firm deweloperskich i inwestorskich na Wegrzech, dziatajgcg we wszystkich
segmentach rynku, w tym w budownictwie biurowym, przemystowym,
handlowym, hotelowym i mieszkaniowym. W Niemczech, Polsce i na Wegrzech
ma w swoim portfolio deweloperskim tgcznie 5,7 mlin mkw. powierzchni.

Grupa jest wiarygodnym, ditugoterminowym partnerem dla wiodgcych
korporacji dziatajgcych w regionie Europy Srodkowej. Celem firmy jest
realizowanie swiatowej klasy projektow dobrych do zycia dla ludzi i przyjaznych
dla srodowiska.
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Stan posiadania

akcji i obligacji Echo

Investment S.A. przez
osoby zarzqdzajqce
i nadzorujqce

Zestawienie stanu posiadania akgji

Echo Investment S.A. przez osoby
zarzqdzajqce i nadzorujgce

Wedtug najlepszej wiedzy Spdiki, sposréd oséb

Lindberg - prezes zarzgdu, Maciej Drozd — wiceprezes

sprawujgcych w Echo Investment S.A. funkcje zarzgdcze ds. finansowych oraz Maciej Dyjas, Nebil Senman oraz

lub nadzorcze, akcjonariuszami Spotki sg: Nicklas

Bence Sass - cztonkowie Rady Nadzorczej.

Stan posiadania akcji Echo Investment S.A. przez cztonkow
Zarzqdu i Rady Nadzorczej na dzien podpisania niniejszego
sprawozdania, tj. na 26 listopada 2025 r.

Nazwisko/Stanowisko w organach Spétki

Liczba posiadanych akcji Udziat w kapitale i glosach na WZA

Nicklas Lindberg
Prezes

Maciej Drozd
Wiceprezes Zarzgdu

Maciej Dyjas
Cztonek Rady Nadzorczej

Nebil Senman
Cztonek Rady Nadzorczej

Bence Sass
Cztonek Rady Nadzorczej

Od daty publikacji ostatniego raportu finansowego,
tj. od 18 wrzesénia 2025 r., miaty miejsce nastepujgce
zmiany dotyczqgce stanu posiadania akcji przez osoby
zarzqgdzajgce i nadzorujgce:
— 26 wrze$nia 2025 r. Spoétka otrzymata zawiadomienie

z art. 19 Rozporzgdzenia MAR od Ravashtul Investment

1004 283

291 065

7 490 334

7 490 334

92830

0,24

007

181

181

0,02

Fundacja Rodzinna (osoba blisko zwigzana z osobami

petnigcymi obowiqgzki zarzgdcze: Nebil Senman -
Cztonek Rady Nadzorczej Emitenta) zawiadomienie
dotyczqgce transakcji nabycia 7 490 334 sztuk akcji
Emitenta. Transakcja miata miejsce poza systemem
obrotu 23 wrzesnia 2025 r. Szczegdty, w tym tresé
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zawiadomienia, zostata przez Emitenta opublikowana Cztonek Rady Nadzorczej Emitenta) zawiadomienie

raportem biezgcym Nr 22/2025 z 26 wrzesnia 2025 r. dotyczqgce transakcji nabycia 7 490 34 sztuk akcji

26 wrzesnia 2025 r. Spétka otrzymata zawiadomienie Emitenta. Transakcja miata miejsce poza systemem

z art. 19 Rozporzgdzenia MAR od Linfield Enterprises obrotu 23 wrzesnia 2025 r. Szczegdty, w tym tresé
Limited (osoba blisko zwigzana z osobami zawiadomienia, zostata przez Emitenta opublikowana
petnigcymi obowiqgzki zarzgdcze: Maciej Dyjas - raportem biezgcym Nr 22/2025 z 26 wrzesnia 2025 r.
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Najwazniejsze
zdarzenia w trzech
kwartatlach 2025 r.

23

\Z

Walne zgromadzenie

akcjonariuszy Echo Investment

26 czerwca 2025 r. odbyto sie Zwyczajne
Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Echo
Investment S.A. na ktérym oprécz spraw
zwyczajnych przewidzianych w porzgdku
obrad ZWZA zostata wybrana Rada
Nadzorcza nowej kadenciji.

W skiad Rady Nadzorczej zostaty

powotane nizej wymienione osoby:

- Noah Milton Steinberg Przewodniczgcy
Rady Nadzorczej,

— Tibor Veres Wiceprzewodniczgcy Rady
Nadzorczej,

Bence Sass,

Balazs Gal,

Maciej Dyjas,

Nebil Senman,

Stawomir Jedrzejczyk spetniajgcy
kryteria niezaleznosci przewidziane dla
cztonkéw komitetéw audytu,

Margaret Elizabeth Dezse spetniajgca
kryteria niezaleznosci przewidziane dla
cztonkdw komitetéw audytu.

Walne zgromadzenie

akcjonariuszy Archicom S.A.

25 czerwca 2025 r. odbyto sie Zwyczajne
Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy
Archicom S.A. na ktérym oprécz spraw
zwyczajnych przewidzianych w porzgdku
obrad ZWZA zostata wybrana Rada
Nadzorcza nowej kadencji.

W skiad Rady Nadzorczej zostaty
powotane

nizej wymienione osoby:

- Nicklas Lindberg,

Maciej Drozd,

Matgorzata Turek,

Bence Sass,

Balazs Gal,

Konrad Ptochocki spetniajgcy kryteria
niezaleznosci przewidziane dla
cztonkdéw komitetéw audytu,

Jacek Owczarek spetniajgcy kryteria
niezaleznosci przewidziane dla
cztonkdéw komitetéw audytu.
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17 lipca 2025 r. uruchomiony zostat program
motywacyjny dla wybranych cztonkéw Zarzqgdu
Echo Investment i Archicom. Informacje dotyczqgce
uruchomienia programu zostaty zawarte w rozdziale
1.22 Wynagrodzenie Zarzgdu i Rady Nadzorcze,j.

25 sierpnia 2025 r. Sgd Rejonowy dla Wroctawia -
Fabrycznej, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sqdowego dokonat rejestracji zmian Statutu spotki
Archicom S.A., dokonanych na podstawie Uchwaty

nr 29/06/2025 ZWZA z 25 czerwca 2025 .

9 wrzesnia 2025 r. spoétka Echo Investment S.A.

powzieta informacje, ze Sqd Rejonowy w Kielcach,

X Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego,
5 wrzesnia 2025 r. dokonat rejestracji zmian Statutu
Spotki, dokonanych na podstawie Uchwaty nr 32
Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy

z 26 czerwca 2025 r.
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Zawarcie przez

Archicom S.A. warunkowej
umowy sprzedazy
nieruchomosci

7 lutego 2025 r. spétka Archicom Senja 2 Sp.

z 0.0., jako sprzedajgcy oraz spoétka Monting Real
Estate Sp. z 0.0., zawarly warunkowg umowe
sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci potozonych przy ul. Chtodnej

w Warszawie.

Podpisanie przez
Archicom S.A. aneksu
do umowy o kredyt

w rachunku biezgcym

11 lutego 2025 r. spotka Archicom podpisata

z bankiem PKO BP S.A. aneks do umowy o kredyt.
Kwota Kredytu zostata zwiekszona do kwoty

240 min zi. Kwota Kredytu jest oprocentowana
wedtug zmiennej stopy procentowej réwne;j
wysokosci stawki referencyjnej (WIBOR

M) powiekszonej o marze Banku. Okres
udostepnienia srodkéw z Kredytu zostat
wydtuzony do 30 wrzeénia 2027 r.

|I I' Grupa Echo-Archicom zdobyta
nagrode MIPIM - najbardziej
prestizowq nagrode w Swiecie

] ~y (]
nieruchomosci.
Podczas najwiekszych targéw branzy w kategorii “Best Urban Regeneration
nieruchomosci MIPIM w Cannes, t6dzka Project”, czyli najlepszej rewitalizacji

Fuzja okazata sie bezkonkurencyjna

przestrzeni miejskiej.
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Umowa sprzedazy nieruchomosci
przy ul. Chlodnej w Warszawie

10 kwietnia 2025 r. Archicom Senja

2 Sp. z 0.0. jako sprzedajgcy oraz
spotka Monting Real Estate Sp. z 0.0.

z siedzibg w Warszawie zawarty umowe
przenoszgcg prawa uzytkowania
wieczystego oraz umowe sprzedazy

prawa wiasnosci nieruchomosci
potozonych przy ulicy Chtodnej

w Warszawie. kgczng warto$¢ transakcji
wynosi 96 000 000 zt netto, powiekszong
o nalezny podatek VAT.

Nowa spoétka w Grupie - Fit-Out
Center Archicom Sp. z o.0.

14 kwietnia 2025 r. Archicom nabyt
100% udziatéw w firmie wieloletnim
doswiadczeniem w dostarczaniu
materiatdéw wykonczeniowych i ustug

projektowych. Daje to mozliwosé
oferowania kompleksowych ustug
wykanczania i aranzacji sprzedawanych
lokali.

Zawarcie umowy sprzedazy
nieruchomosci potozonej we
Wroctawiu przez spoétke zaleznq

Archicom S.A.

23 czerwca 2025 r. Archicom
Nieruchomosci 14 Sp. z o.0. z siedzibg

we Wroctawiu, oraz polski prywatny
inwestor, jako kupujgcy zawarli umowe
sprzedazy nieruchomosci potozonej

we Wroctawiu bedqgcej wiasnoscig
Sprzedajgcego zabudowang budynkiem
znanym jako City 2.

Kupujgcy inwestor nabyt nieruchomosé
we Wroctawiu, przy ul. Gen. Romualda
Traugutta 55, stanowigcej dziatke
ewidencyjng o numerze 101, obreb
0022, objete ksiegg wieczystg numer
WRI1K/00372300/1, zabudowanej
budynkiem biurowym pod nazwgqg ,City
2". Cena transakcji wyniosta 31 min EUR.
W ramach transakcji Strony zawarty
réwniez umowe gwarancji czynszowej.

26
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Zawarcie przez R4R Poland
Sp. z o.0. przedwstepnej
umowy sprzedazy

18 ukonczonych inwestycji

16 sierpnia 2025 r. R4R Poland Sp. z o.0. podpisata
z Vantage Development S.A. przedwstepng warunkowq
umowe zbycia 18 gotowych inwestyciji.

Cena sprzedazy ustalona zostata na poziomie 2,4 mld
zt i zostanie skorygowana migdzy innymi o ustalone na
dzien transakcji wartos$¢ kapitatu obrotowego netto,
kwote zadtuzenia wewnetrznego i zewnetrznego oraz
stan srodkéw pienieznych.

W ramach uméw R4R zbywa 5 322 gotowych lokali
Z przeznaczeniem na wynajem.

2,4 mid zi

wartos¢ transakcji sprzedazy
gotowych projektow Resi4Rent do
Vantage Development S.A.

Zawarcie przez Archicom
umowy zakupu nieruchomosci

17 wrze$nia 2025 r. Archicom zawart umowe zakupu
nieruchomosci potozonej w Warszawie przy

ul. Wotowskiej, przeznaczonej pod zabudowe ustugowdq,
o potencjale okoto 20 500 mkw. powierzchni uzytkowej.
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Sprzedaz udziatéw w budynku
Office House

4 wrzesnia 2025 r. spétka Strood sp. z 0.0., podmiot Wstepna cena sprzedazy udziatéw w kapitale
w 100% zglezny Emitenta, w wykonaniu opcji put o ZGkiadowym T22 Budynek B bedzie podlegg¢ dalszym '
zawarta z AFl Europe N.V. umowe dotyczgcq sprzedazy korektom, zgodnie z procedurami opisanymi.w. Umowie
30% udziatow w kapitale zakiadewym T22 Budynek B i warunkami w-niej okreslonymi. '
Sp. z 0.0., posiadajgcej projekt obejmujgcy budynek
biurowy Office House w'kompleksie Towarowa 22 Zgodnie z Umowd, obecne zadtuzenie
w-Warszawie. wewngtrzgrupowe T22 Budynek B, w jego czesci

L zwigzanej z finansowaniem zapewnionym przez
Strony ustality wstepng.cene sprzedazy udziatéw "Echo — Aurus” Sp. z o0.0. (,Echo-Aurus"), spotke zalezng .-
na kwote EUR 177391283, a kwota sptaty zadtuzenia . Emitenta, zostato rozliczone poprzez catkowitg g.p’fcte_' —
wewngtrzgrupowego zwigzanego z Transakcjq wierzytelnosci na rzecz ,Echo-Aurus”i ich p_rzefé‘c’:ig-

wyniosta PLN 28 291:272: przez AFl Europe N.V. e

~ Office Ho
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1.9

Znaczqgce zdarzenia

po dacie bilansowej

Uchwata w sprawie warunkowej

wyptaty zaliczki na poczet przysziej

dywidendy za rok obrotowy 2025

3 listopada 2025 roku, biorgc pod uwage, ze:

a. zatwierdzone jednostkowe sprawozdania finansowe
Spoétki za rok obrotowy 2024 wykazato zysk netto
w wysokosci 2 085 457,08 zt,

b. Spotka osiggneta od korica ubiegtego roku
obrotowego do 31 marca 2025 r. zysk netto
w wysokosci 85 432 250,70 zi,

Zarzqd postanowit warunkowo wyptaci¢ akcjonariuszom

Spoiki zaliczke na poczet przysztej dywidendy za

rok obrotowy 2025 (dalej Zaliczka Dywidendowa) na

nastepujgcych zasadach:

tgczna kwota przeznaczona na wyptate Zaliczki

Dywidendowej wyniesie 330 152 465,60 zt tj. 0,80 zt na

1 akcje (dalej Kwota Zaliczki Dywidendowej). Na Kwote

Zaliczki Dywidendowej sktada sie:

1. kwota 42 000 000,00 PLN, ktéra nie przekracza
potowy zysku netto Spdiki osiggnietego od konca
poprzedniego roku obrotowego, wykazanego
w sprawozdaniu finansowym sporzgdzonym na
31 marca 2025 r. i obejmujgcym okres od 1 stycznia
2025 r. do 31 marca 2025 r. zbadanym przez biegtego

rewidenta z PricewaterhouseCoopers Polska spotka
z ograniczonqg odpowiedzialno$cig Audyt Sp.k.
siedzibg w Warszawie,

2. kwota 288 152 465,60 PLN pochodzqgca z kapitatu
rezerwowego utworzonego z przeznaczeniem na
wyptate dywidendy lub zaliczek na poczet dywidendy
(Fundusz Dywidendowy).

Liczba akcji objetych wyptatq Zaliczki Dywidendowej na
dzien Uchwaty: 412 690 582.

Zaliczka Dywidendowa zostanie wyptacona 10 grudnia
2025 r. (Data Wyptaty Zaliczki Dywidendowej).

Do Zaliczki Dywidendowej bedq uprawnieni
akcjonariusze posiadajgcy akcje Spotki 3 grudnia 2025 .
tj. na 7 dni przed Datqg Wyptaty Zaliczki Dywidendowe;.

Zaliczka Dywidendowa zostanie wyptacona pod
warunkiem uzyskania zgody Rady Nadzorczej w terminie
do Daty Wyptaty Zaliczki Dywidendowej.
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PROJEKTY

Sprzedaz centrum handlowego
Libero Katowice

29 pazdziernika 2025 r. Spotka sfinalizowata transakcje
sprzedazy centrum handlowego Libero Katowice na
rzecz Summus Capital. Wartos$¢ transakcji wyniosta
103 min EUR, co stanowi najwieksze przejecie
pojedynczego obiektu handlowego w Polsce w 2025 r.

Libero Katowice to nowoczesne centrum handlowe

o powierzchni 45 tys. mkw. GLA, obejmujgce ponad 150
sklepow, restauracji i punktéw ustugowych. Obiekt zostat
otwarty w 2018 r. i charakteryzuje sie wysokim poziomem
wyndjecia oraz stabilnym poziomem odwiedzalnosci,
wynoszgcym okoto 6 min oséb rocznie. Transakcja

jest kolejnym elementem realizacji strategii Grupy

Echo zaktadajgcej sprzedaz dojrzatych aktywoéw oraz
koncentracje na dalszym rozwoju Spotki.

103 min EUR

wartosé transakcji sprzedazy
centrum handlowego Libero
Katowice

Sprzedaz najnowszego etapu
kompleksu Brain Park

7 listopada 2025 r. Spétka sfinalizowata sprzedaz
najnowszego etapu krakowskiego kompleksu biurowego
Brain Park na rzecz Greenstone.

Cena na zamknigciu zostata obliczona w oparciu

o wartoé¢ transakcji, pomniejszong o wartos¢ okreséw
bezczynszowych. W rezultacie cena na zamknieciu
wyniosta ok. 32,37 min EUR + VAT.

Brain Park to w petni wynajety kompleks biurowy

o powierzchni 13 700 mkw., z ktérego korzystajg m.in.
Volvo Tech Hub i EPAM Polska. Transakcja wpisuje sie
w strategie Grupy Echo zaktadajgcq rentowny wzrost
oraz realizacje oczekiwan interesariuszy i potwierdza
zainteresowanie inwestoréw renomowanymi obiektami
biurowymi w miastach regionalnych.

33 min EUR

wartosé transakcji sprzedazy
najnowszego etapu
krakowskiego kompleksu
biurowego Brain Park
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Segment mieszkan
dla klientow
e INAYWIidUualnych — opis

sektoréw w najblizszych

12 miesigcach

e PY KU OrAZ osiggniecia

— Optymistyczna
p> — Stabilna

(]
biznesowe Gru
V- Bardzo pesymistyczna py

Rynek mieszkan na sprzedaz w Polsce
w trzech kwartatach 2025 r.

Mieszkania sprzedane i wprowadzone
do sprzedazy oraz wielko$é oferty [tys. sztuk]

61,7

60,3
59/\

- 54,4
52,2

30 48,4

25 42,4

20 36,2
16,4 16 16,7

34,3 3 15,3
. 12,6 12,1 3.4 123

n 10,8
10 98 92 96 9 . 10 95

15

10

I kw. IV kw. I kw. I kw. I kw. IV kw. | kw. Il kw. I kw.
2023 2023 2024 2024 2024 2024 2025 2025 2025
Zrédio: JLL M - mieszkania wprowadzone do sprzedazy - mieszkania sprzedane mm - liczba mieszkan w ofercie
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Srednie ceny mieszkar pozostajqcych w ofercie - trend
[PLN/mkw. z VAT, w standardzie deweloperskim]

| 1] 1l v | Il 1} \% | 1] 1l \% | Il 1l} \% | 1] 1}

kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw.
2021 2022 2023 2024 2025
Zrédio: JLL = _ Warszawa = Krakow - Wroctaw = _ Poznan = podz
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Ceny
mieszkan
[PLN/mkw.]
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Modern Mokotow, Waifszawa

Osiqgniecia Grupy Echo
w segmencie mieszkan na sprzedaz

619 1781 2326

liczba mieszkan sprzedanych w trzecim tgczna liczba mieszkan tgczna liczba mieszkan, ktérych
kwartale 2025 . sprzedanych w trzech budowa rozpoczeta sie w trzech
kwartatach 2025 . kwartatach 2025 r.

. . . 1118 6 536
liczba mieszkan przekazanych w trzecim

kwartale 2025 r. tgczna liczba mieszkan tgczna liczba lokali w budowie na
przekazanych w trzech koniec trzeciego kwartatu 2025 r.

W trzech kwartatach 2025 r. do oferty weszty kwartatach 2025 r.

kolejne etapy takich projektéw jak Fuzja

Lofty, Zenit Il oraz Il w todzi, Awipolis etap

4 oraz ha, Sady nad Zielonq 2Boraz Planty by ity mjeszkaniowe Grupy Echo cieszq

Ractawickie we Wroctawiu, a takze Modern

Mokotéw Ill w Warszawie. sie stabilnym popytem, co potwierdzajq

Po rozpoczeciu projektéw takich jak Zenit IV, P. Wynlkl Sprzedazy w plerwszyCh trzech

Skargi, 29 Listopada, Duza Géra, Apartamenty  kwartatach 2025 r
Esencja Il, Flare Apartamenty Grzybowska,

Modern Mokotdw Il oraz Powstancow 7D
W pierwsze] potowie 2025r., w trzecim Lokalizacje w centralnych dzielnicach

kwartale 2025 r. Grupa Echo kontynuowata

rozwdj portfela, rozpoczynajgc kolejne etapy nGJWIQkSZyCh PO/SkICh mIGSt, szeroka

Stacji Wola Il w Warszawie oraz Browardw oferta udogodnier’r, wszechobecna

Wroctawskich we Wroctawiu. i ; . ; ; ;
zielen - to tylko niektdre z atutow, ktdre

Grupa Echo przygotowuje projekty, w ktérych ; g 2 g
znajdzie sie w sumie ponad 8,5 tys., mieszkan Wpiywaq 1] WySOkle zainteresowanie

na sprzedaz, realizujgc tym samym swaj cel, naszymi projektami.
jakim jest utrzymanie pozycji ogélnopolskiego
lidera w sektorze mieszkaniowym.




Sprzedaz mieszkan Grupy Echo [szt.]

1000
800 725
632
589 619
E 530
600 493 520 472
410
400
200
406 399 337 384 445 587 470 528 524
87 121 73 88 14 138 60 104 95
111 kw. IV kw. I kw. 11 kw. M1l kw. IV kw. I kw. I kw. 111 kw.
2023 2023 2024 2024 2024 2024 2025 2025 2025
- Echo Investment [l - Archicom
Mieszkania, ktére zostaly zaksiegowane
o
w wyniku Grupy Echo [szt.]
1600
1331
1400
1200
1000
800 714
600 415
380
400 28 260 330
179 355
200 1 173 '(I;Q
136 65 38 307 237 2% 5
43 158 56 mm 26 31 23 19 25 384
— —
111 kw. IV kw. I kw. I kw. 111 kw. IV kw. I kw. I kw. 111 kw.
2023 2023 2024 2024 2024 2024 2025 2025 2025

- Echo Investment [l — Archicom
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1.11 Segment mieszkan
® )

na wynajem
s Oraz prywatnych

12 miesigcach
— Bardzo optymistyczna

akademikéw - opis

4\ - Pesymistyczna

reeereee - pynku oraz osiqggniecia
biznesowe Grupy

Instytucjonalny rynek mieszkan
na wynajem w Polsce w trzech
kwartatach 2025 r.

Zasob istniejgcych mieszkan PRS
w Polsce [tys. szt.]

30 273
24,4
25 22,3
20 19,0 20,0
16,0 16,6
15,0 14,3
15

10

I kw. IV kw. I kw. Il kw. 1 kw. IV kw. I kw. I kw. 1 kw.
2023 2023 2024 2024 2024 2024 2025 2025 2025

Zrodto: CBRE, Cushman & Wakefield, JLL
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|
v Re?'iARent Woronicza, Warszawa S8

Osiqgniecia Grupy Echo
w segmencie mieszkan na wynajem

W Grupie aktywnie
odpowiadamy na rosngce
zapotrzebowanie na mieszkania
w Polsce, rozwijajgc zaréwno
projekty na sprzedaz, jak

i rozwigzania alternatywne,
w tym najem instytucjonalny
oraz prywatne akademiki.
Segment living pozostaje
jednym z kluczowych
obszarow naszego

wzrostu i strategicznego
zaangazowania.

Resi4Rent, podmiot oferujgcy wynajem mieszkan

w modelu abonamentowym, pozostaje liderem
polskiego rynku PRS. To najwiekszy podmiot komercyjnie
wynajmujgcy mieszkania w kraju, ktory jest w trakcie
realizacji inwestycji obejmujgcej okoto 2 tys. lokali.

Na koniec trzeciego kwartatu projekty platformy
mieszkan na wynajem Resi4Rent bedqgce w realizacji
obejmowaty inwestycje w Gdansku przy ul. Nowomiejskiej
(etap lill) oraz przy ul. Zielony Tréjkat, a takze we
Wroctawiu przy ul. Brzeskiej.

Ponadto, w przygotowaniu znajdowaty sie projekty
w Krakowie przy al. Jana Pawta Il oraz w Warszawie przy
ul. Opaczewskiej i ul. Wotoskiej.

1518

tgczna liczba lokali Resi4Rent oddanych do uzytkowania
w trzech kwartatach 2025 r., z czego 646 stanowi portfel
aktywoéw w trakcie sprzedazy w projektach objetych
przedwstepng umowq sprzedazy z Vatnage Development

1925

tgczna liczba lokali Resi4Rent w trakcie budowy

945

tgczna liczba lokali w przygotowaniu

>10 000

tyle mieszkan w abonamencie wybuduje Resi4Rent do
2027 r.




StudentSpace Wita, Krakow.

Osiqgniecia Grupy Echo
w segmencie prywatnych akademikéw

W trzecim kwartale kontynuowano
budowe pierwszego projektu
StudentSpace w Warszawie,
rozpoczetg w pierwszym poétroczu
2025 r. Inwestycja realizowana

jest przy ul. Wotoskiej i stanowi
czwarty projekt w ramach platformy
StudentSpace, prowadzonej przez
Echo Investment wspdlnie z Signal
Capital Partners i Griffin Capital
Partners. Projekt zlokalizowany jest
na Mokotowie - jednej z najbardziej
pozgdanych dzielnic akademickich
w Warszawie, zapewniajgcej
dogodny dostep do kluczowych
uczelni oraz rozbudowanej
infrastruktury miejskiej. Zakonczenie
realizacji planowane jest na jesien
2026r.

W trzecim kwartale zakonczono
budowe pierwszych projektéw
StudentSpace w Krakowie

i przekazano je do uzytkowania
studentom. Realizacje obejmujg
trzy inwestycje: dwie zlokalizowane
na terenie wielofunkcyjnego
kompleksu WITA oraz jednq przy
al. 29 Listopada, w dynamicznie

rozwijajgcej sie czesci miasta,

w sgsiedztwie Uniwersytetu
Rolniczego oraz w dogodnym
zasiegu komunikacyjnym wobec
innych krakowskich uczelni, w tym
Uniwersytetu Ekonomicznego

i Politechniki Krakowskiej.

504

tyle t6zek zaplanowano

W nowoczesnym i energooszczednym
akademiku StudentSpace przy

ul. Wotoskiej w Warszawie

1221

tyle miejsc oferujq pierwsze

trzy akademiki StudentSpace

w Krakowie, ktére zostaty ukonczone
i oddane do uzytkowania przed
rozpoczeciem roku akademickiego
2025/2026, oferujgc studentom
dostep do rozwinigtej infrastruktury
miejskiej, licznych punktéw
ustugowych oraz dobrych potgczen
komunikacjg publiczng z centrum
miasta

Oddanie pierwszych
akademikdéw pod
szyldem StudentSpace
pozwala nam
umacniac atrakcyjnosé
naszego portfela

dla inwestorow.

Popyt polskich

I zagranicznych
studentow na wysokiej
jakosci, tetnigce zyciem
miejsca do nauki

I odpoczynku pozostaje
bardzo wysoki.




Segment biurowy
- opis rynku
s oraz osiggniecia

12 miesigcach

— Bardzo optymistyczna

biznesowe Grupy

4\ - Pesymistyczna
V- Bardzo pesymistyczna

Rynek biurowy w Warszawie » Rynek biurowy na rynkach
w trzech kwartatach 2025 r. regionalnych w trzech
kwartatach 2025 r.

WARSZAWA KRAKOW WROCLAW KATOWICE topZ
m‘% 62451 1846,7 13442 7418 6427 Istniejgca powierzchnia [tys. mkw.]
TE 887 116 0 0 0 Nowe budynki [tys. mkw]
E\/ 486,6 2039 1074 31,5 338 Popyt brutto [tys. mkw.]
Q7 18,6 218 23,4 197 Pustostany [%]
@ 150 - 270 150-175 135-16,0 135-155 12,50 - 13,75 Miesieczne stawki czynszu [EUR/mkw]

Zrodto: Cushman & Wakefield, Sevills

6,25 min mkw.

zasoby powierzchni biurowej
Popyt na powierzchni¢ biurowq w Warszawie na koniec wrzesnia 2025 r.

w Warszawie [tys. mkw.]

300
250 256 2441
200 185,2
150
100
50
11 kw. IV kw. I kw. Il kw. I kw. IV kw. I kw. Il kw. 1 kw.
2023 2023 2024 2024 2024 2024 2025 2025 2025
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Office House, Warszawa -

Osiqgniecia Grupy Echo
w segmencie biurowym

W trzecim kwartale 2025 r. Grupa Echo sprzedata na rzecz

AFI posiadane 30% udziatéw w budynku Office House
(Towarowa 22). Catkowita wartoéé nieruchomosci przyjeta
na potrzeby transakcji wyniosta 160,5 min EUR.

W Krakowie Echo Investment zakonczyto komercjalizacje
kompleksu biurowego Brain Park, osiggajgc 100% poziom
wynajmu. Oferuje on tgcznie 43 200 mkw. powierzchni

w catosci wynajety przez EY, Volvo Tech Hub, Tanium,
EPAM Polska, PepsiCo GBS, APPTIO Poland, Enprom

oraz Mercator Medical. W budynkach dziatajqg tez biura
serwisowane Loftmill, przychodnia Medicover, kantyna,
piekarnia i kawiarnia Gorgco Polecam.

W biznesowym centrum Wroctawia trwa realizacja
projektu Swobodna SPOT. Oferte

udogodnien w Swobodna SPOT wzbogaci klub
Fitness Academy - najwieksza we Wroctawiu

sie¢ fitness zajmie az 1500 mkw.

W trzecim kwartale 2025 r. w ramach wielofunkcyjnej
inwestycji WITA w Krakowie zawista symboliczna wiecha.
Dwa biurowce klasy A osiggnety swojg docelowqg
wysokos$¢ zamykajgc faze prac konstrukcyjnych. kgcznie
oferujg 18 000 mkw. powierzchni, a dzieki elastycznym
uktadom pieter przestrzen moze by¢ dostosowana
zardwno do potrzeb duzych firm, jaok i mniejszych
zespotow.

106 900 mkw.

powierzchnia biurowa
w eksploatacii

89 760 mkw.

powierzchnia biurowa
w budowie

23 180 mkw.

powierzchnia biurowa
w przygotowaniu

16 100 mkw.

catkowita powierzchnia
przeznaczona do
eksploatacji w biurowcu
Swobodna Spot

W najwiekszych miastach,

takich jak Warszawa, Krakow

i Wroctaw, obserwujemy

rosnqgce zainteresowanie

biurami o wysokim standardzie,
w budynkach realizowanych

i zarzgdzanych zgodnie

Z zasadami zrownowazonego
rozwoju. Popularnosciq cieszq sie
zwtaszcza centralne lokalizacje,
a liczba projektow w realizacji jest

ograniczona.
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Osiqgniecia CitySpace w segmencie

biur elastycznych

W trzecim kwartale 2025 r. CitySpace zwiekszyt sprzedaz
i przychody. W tym okresie podpisano 57 nowych uméw
na biura prywatne sprzedajgc tgcznie 489 stanowisk
pracy, gtéwnie w Warszawie i Wroctawiu, gdzie skupiono
sie na komercjalizacji nowo uruchomionych lokalizacji tj.
Forum we Wroctawiu i 12 pietro w Rondo 1w Warszawie.

Liczba zajetych stanowisk pracy od konca drugiego
kwartatu do konca trzeciego kwartatu wzrosta

0 315 stanowisk pracy z 2 837 do 3 152 stanowisk pracy.
Ustugi dodatkowe wzrosty o 5% (40 tys. zl) wzgledem
poprzedniego kwartatu, a przychody produktu
core'owego (biura prywatne) urosty o 10% (373 tys. zt)

w poréwnaniu z poprzednim kwartatem, co potwierdza
rosngcg sktonnoé¢ klientéw do elastycznej konfiguraciji
oferty.

12

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

32 645 mkw.

lgczna powierzchnia przestrzeni
biurowej zarzqdzanej przez CitySpace

5 207

liczba stanowisk pracy w operaciji




1.13 Segment handlowy
® )

- opis rynku
s oraz osiggniecia

12 miesigcach
— Bardzo optymistyczna

biznesowe Grupy

4 - Pesymistyczna
V- Bardzo pesymistyczna

Rynek handlowy w Polsce
w trzech kwartatach 2025 r.

1703 min 90 000 618 000
mkw. mkw. mkw.

catkowita powierzchnia nowa powierzchnia powierzchnia w budowie
handlowa w Polsce oddana do uzytku w trzecim kwartale 2025 r.
w trzecim kwartale 2025 r.

Powierzchnia handlowa
w bUdOWie [tys. mkw.] Zr6dto: Cushman & Wakefield

700
593,0 618,0
600

500,0 515,0
500 465,0

386,5 380,0
370,0 3376 375,0

400
300
200

100

Il kw. 1 kw. IV kw. | kw. Il kw. I kw. IV kw. | kw. Il kw. 1 kw.
2023 2023 2023 2024 2024 2024 2024 2025 2025 2025
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Osiqgniecia Grupy Echo

w segmencie nieruchomosci handlowych

61,4 min EUR

wartos¢ refinansowania pozyskanego
dla Galerii Libero. Kredytu udzielito
konsorcjum sktadajqce sie z Banku
Pekao S.A i PKO Banku Polskiego S.A.

Strategia oparta na ciggtym rozbudowaniu oferty oraz
silnym wsparciu marketingowym, zapewniata w trzech
kwartatach 2025 r. stabilno$¢ operaciji zaréwno Libero

Katowice jak i Galerii Mtociny w Warszawie.

Na koniec trzeciego kwartatu zaréwno Galeria Libero,
jak i Galeria Mtociny odnotowaty identyczny spadek
odwiedzalnosci, wynoszgcy 3% rok do roku.

Obroty Galerii Libero pozostaty na niezmienionym
poziomie rok do roku. W warszawskiej Galerii Mtociny
odnotowano wzrost obrotéw o 2% w poréwnaniu

z poprzednim rokiem.

Strategicznie, dla Echo Investment komponenty
handlowe i ustugowe stanowiqg element wzmacniajgcy
atrakcyjnos¢ wielofunkcyjnych projektéw ,destinations”,
jak Browary Warszawskie, Fuzja w todzi czy Towarowa22
w Warszawie.

lqczna liczba uméw najmu

z restauracjami, kawiarniami,
punktami ustugowymi czy lokalnymi
sklepami, podpisanych w pierwszych
trzech kwartatach 2025 r. W trzecim
kwartale do grona najemcéw, ktérzy
uatrakcyjniq projekty Grupy Echo
dolgczyly m.in. MR.DIY, HDREY oraz
Zabka.

Nasze aktywa w segmencie handlowym sqg dobrze
przygotowane na zmieniajgce sie oczekiwania klientow.
Réwniez stale rozbudowywana oferta handlowo-
ustugowa w projektach mieszkaniowych Grupy Echo
jest starannie dostosowana do potrzeb wspodtczesnych
uzytkownikéw. Nowe projekty destination, ktére obecnie
realizujemy w centrach najwiekszych polskich miast,

np. Towarowa 22 w Warszawie czy tédzka Fuzja, cieszg
sie bardzo duzym zainteresowaniem potencjalnych
najemcow.




1 1 4 Portfel nieruchomosci
° Grupy Echo na
30 wrzesnia 2025 .

° o
Mieszkania
Legenda: Przewidywany budzet zawiera warto$¢ marketingu oraz catosciowych kosztow
PUM - powierzchnia uzytkowa mieszkan gruntu, koszty projektu, wykonawstwa, osobowych zwigzanych z przedsiewzieciem
Sprzedaz - pozycja dotyczy wylgcznie umow nadzoréw zewnetrznych. Nie zawiera kosztow inwestycyjnym, ktére Spétka szacuje na ok. 6%
przedwstepnych utrzymania zapasoéw, kosztéw odsetkowych podanej wartosci budzetu.

oraz aktywowanych kosztéw finansowych,

Projekty mieszkaniowe Echo Investment
zakonczone w trzech kwartatach 2025 r.

Poziom
sprzedazy Przewi-
[% sprze- Planowane dywany Poniesione

PUM Liczba danych przychody budzet naklady Rozpoczecie Zakoficzenie
Projekt/adres [mkw.] mieszkan lokali] [min PLN] [min PLN] [%] budowy budowy
todz
Fuzja Lofty GO1 7 600 158 60% 734 676 95% Q4 2022 Q3 2025
ul. Tymienieckiego
Warszawa
Modern Mokotow | 29 900 554 82% 5914 3599 Q3% Q32023 Q3 2025
ul. Domaniewska
Razem Echo Investment 37 500 712 77% 664,8 427,5 94%
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Projekty mieszkaniowe Grupy Archicom
zakonczone w trzech kwartatach 2025 r.

Poziom
sprzedazy Przewi-
[% sprze- Planowane dywany Poniesione
PUM Liczba danych przychody budzet naklady Rozpoczecie Zakonczenie
Projekt/adres [mkw.]  mieszkan lokalil [minPLN]  [miIn PLN] [%] budowy budowy
tédz
Zenit I 6000 120 100% 52,5 35,7 Q6% Q4 2023 Q2 2025
ul. Widzewska
Zenit Il 8000 159 95% 68,3 465 92% Q12024 Q32025
ul. Widzewska
Wroctaw
Awipolis etap 4 9900 188 100% 1082 711 98% Q2 2023 Q2 2025
ul. Wradystawa Chachaja
Awipolis etap 4a 3200 56 100% 36,4 233 91% Q22023 Q2 2025
ul. Wradystawa Chachaja
Sady nad Zielong 2B 6400 123 100% 731 471 93% Q4 2023 Q32025
ul. Blizanowicka
Planty Ractawickie R10 5500 98 100% 70,4 389 89% Q1 2024 Q32025
ul. Wichrowa / Ractawicka
Razem Archicom 39000 744 99% 408,9 262,5 94%
Razem projekty Echo Investment 76 500 1456 1073,8 690,0
i Archicom zakonczone
L] L] L] .
Projekty mieszkaniowe - projekty rozpoczete
w Q1-Q3 2025
(]
Echo Investment w budowie
Poziom
sprzedazy Przewi-
[% sprze- Planowane dywany Poniesione Planowane
PUM Liczba danych przychody budzet naktady Rozpocze- zakorczenie
Projekt/adres [mkw.] mieszkan lokalil [min PLN] [min PLN] [%] cie budowy budowy Uwagi
todz
Fuzja Lofty GO2 @ 00 186 48% 101,7 Q1,2 69% Q4 2023 Q4 2025
ul. Tymienieckiego
Krakéw
Wita Stwosza Resi 8 700 184 100% 166,0 83,8 77% Q22024 Q4 2025
ul. Wita Stwosza
Warszawa
Modern Mokotow | 29 900 554 82% 591,41 35991 93% Q32023 Q3 2025
ul. Domaniewska
Razem Echo Investment 67 800 1211 60% 1504,4 917,1 60%

* Projekt biurowy przekonwertowany na funkcje mieszkaniowg w ramach platformy Resi4Rent.
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Projekty mieszkaniowe - projekty rozpoczate

. . w Q1-Q3 2025
Grupy Archicom w budowie
Poziom
sprzedazy Przewi-
[% sprze- Planowane dywany Poniesione Planowane

PUM Liczba danych przychody budzet nakiady Rozpoczecie zakonczenie
Projekt/adres [mkw.] mieszkan lokalil [min PLN] [min PLN] [%] budowy budowy
todz
Flow (Fab - Gh) | 7 000 192 Q9% 86,1 68,8 87% Q1 2024 Q4 2025
ul. Hasa
Flow (Fab - Gh) lI 14 600 327 49% 174,3 1338 59% Q1 2024 Q3 2026
ul. Hasa
Zenit Il 8000 159 95% 683 46,5 92% Q1 2024 Q32025
ul. Widzewska
Katowice
Krakéw
Dgbrowskiego D3 1400 31 Q7% 269 164 Q1% Q2 2024 Q4 2025
ul. Dgbrowskiego
Poznan
Wieza Jezyce |l 14 500 264 Q6% 166,2 11838 82% Q1 2024 Q4 2025
ul. Janickiego
Wieza Jezyce V 12 500 274 69% 1515 1094 56% Q3 2024 Q2 2026
ul. Janickiego
Wieza Jezyce VI 13 700 272 58% 164.4 1180 55% Q4 2024 Q32026
ul. Janickiego
Warszawa
Modern Mokotow VI 14 600 261 S54% 2751 176,7 92% Q4 2023 Q4 2025
ul. Domaniewska
Apartamenty M7 12 300 143 45% 5123 2431 L6% Q2 2024 Q32026
ul. Towarowa 22
Wroctaw
River Point 5 1200 24 0% 31,7 271 30% Q32022 Q2 2027
ul. Mieszczarnska
Sady nad Zielong 2B 6 400 123 100% 731 471 93% Q4 2023 Q32025
ul. Blizanowicka
Potudnik 17 K1 15000 285 80% 1873 1184 69% Q4 2023 Q1 2026
ul. Karkonoska
Potudnik 17 K2 @ 600 187 78% 1206 80,7 67% Q4 2023 Q1 2026
ul. Karkonoska
Planty Ractawickie R10 5500 98 100% 704 389 89% Q1 2024 Q32025
ul. Wichrowa / Ractawicka
Przystan Reymonta WR1-3 18 200 345 55% 27585 215,39 62% Q1 2024 Q4 2026

ul. Wtadystawa Reymonta
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Projekty mieszkaniowe

— projekty rozpoczete

. . w Q1-Q3 2025
Grupy Archicom w budowie
Poziom
sprzedazy Przewi-
[% sprze- Planowane dywany Poniesione Planowane
PUM Liczba danych przychody budzet naklady Rozpoczecie zakoficzenie
Projekt/adres [mkw.]  mieszkan lokalil [minPLN]  [min PLN] [%] budowy budowy
Przystan Reymonta WR2 @ 000 194 55% 1298 1014 57% Q3 2024 Q4 2026
ul. Wtadystawa Reymonta
Gwarna 4000 107 79% 687 60,0 34% Q32024 Q32027
ul. Gwarna
Razem 267 700 5325 58% 4212,9 2819,0 55%
Razem projekty Echo Investment 335500 6536 5717,2 3736,2
i Archicom w budowie
° o (]
Projekty mieszkaniowe
°
Echo Investment w przygotowaniu
Planowane Przewidywany Poniesione
PUM Liczba przychody budzet nakiady Rozpoczecie Zakorczenie
Projekt/adres [mkw.] mieszkan [min PLN] [min PLN] [%] budowy budowy Uwagi
Warszawa
T22 E2 8 300 114 3004 1649 22% Q1 2026 Q4 2027  Projekt w 30% do
ul. Towarowa Grupy Echo i 70%
do AFI Europe.
T22C2 23000 307 10685 5556 - Q12027 Q42028  Projekt w 30% do
ul. Towarowa Grupy Echo i 70%
do AFI Europe.
Razem Echo 31300 421 1368,9 720,4
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Projekty mieszkaniowe
Grupy Archicom w przygotowaniu

0

Planowane Przewidy- Poniesione Planowane Planowane

PUM Liczba przychody wany budzet naktady rozpoczecie  zakorczenie
Projekt/adres [mkw.] mieszkan [min PLN] [min PLN] [%] budowy budowy
tédz
Zenit VI 8800 173 779 549 10% Q4 2025 Q4 2026
ul. Widzewska
Flow IV 8 500 203 993 70,3 18% Q4 2025 Q3 2027
ul. Hasa
Zenit VII 13 300 238 1221 85,7 8% Q12026 Q4 2027
ul. Widzewska
Zenit V 9 300 188 83,7 578 12% Q12026 Q4 2027
ul. Widzewska
Flow Il 10 000 262 1165 84,7 19% Q32026 Q22028
ul. Hasa
Zenit VIII 10 200 192 Q48 66,2 8% Q12027 Q32028
ul. Widzewska
Zenit X 12000 216 1112 775 7% Q12027 Q4 2028
ul. Widzewska
Flow V 20 700 421 2429 180,2 18% Q32027 Q3 2029
ul. Hasa
Zenit XI 5200 97 496 347 7% Q32028 Q2 2030
ul. Widzewska
Zenit IX 14 300 268 1348 94,0 7% Q4 2027 Q2 2029
ul. Widzewska
Krakéw
Bociana 5 14 000 280 2139 1477 36% Q4 2025 Q3 2027
ul. Bociana
Juliusza Lea 10 600 252 1718 1101 28% Q12026 Q4 2027
ul. Juliusza Lea
29 listopada |l 13200 315 1696 1212 31% Q12026 Q4 2027
ul. 29 listopada
Stanczyka 6500 128 1008 685 16% Q12026 Q32027
ul. Stanczyka
Zapolskiej 4000 84 649 43,2 26% Q2 2026 Q4 2027
ul. Zapolskiej
Poznan
Wieza Jezyce IV 11500 197 136,3 8738 15% Q2 2026 Q2 2028
ul. Janickiego
Wieza Jezyce I 13 400 232 1532 100,7 16% Q4 2026 Q32028
ul. Janickiego
Opienskiego Etap | 15700 203 1438 1151 9% Q3 2027 Q3 2029
ul. Opienskiego
Opienskiego Etap Il 14500 265 136,8 106,2 7% Q22028 Q4 2030
ul. Opienskiego
Opienskiego Etap Il 18100 330 1735 1322 8% Q4 2028 Q4 2030
ul. Opienskiego
Warszawa
Towarowa 22 F 18 200 170 8094 3769 25% Q4 2025 Q12028
ul. Towarowa 22
Modern Mokotéw IV 15 300 266 296,3 180,3 37% Q12026 Q4 2027
ul. Domaniewska
Towarowa22 D 8000 71 3521 1642 25% Q12026 Q12028
ul. Towarowa 22
Modern Mokotow V 6 600 123 1293 74,7 35% Q2 2026 Q22028
ul. Domaniewska
Postepu | 13600 255 226,2 144,3 25% Q3 2026 Q2 2028
ul. Postepu
Modern Mokotow VI 8 400 127 1659 1088 36% Q12027 Q32028

ul. Domaniewska
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Projekty mieszkaniowe
Grupy Archicom w przygotowaniu

0

Planowane Przewidy- Poniesione Planowane Planowane

PUM Liczba przychody  wany budzet naktady rozpoczecie  zakofczenie
Projekt/adres [mkw.] mieszkan [min PLN] [min PLN] [%] budowy budowy
Postepu |l 8 300 154 1452 889 24% Q12027 Q12029
ul. Postepu
Modern Mokotow VI 17 400 299 3430 2335 38% Q12028 Q32029
ul. Domaniewska
Modern Mokotow - Taurus 10 500 201 230,5 1570 L4% Q4 2028 Q32030
ul. Domaniewska
Wroctaw
Goralska 1 18 400 388 2358 158,22 18% Q4 2025 Q22027
ul. Goralska
Browarna 1 7 000 148 1120 809 35% Q4 2025 Q32027
ul. Browarna*
Browarna 2 Q000 164 155,3 108,4 32% Q1 2026 Q22028
ul. Browarna™
Browarna 3 7 700 107 1377 Q2,2 32% Q2 2026 Q12028
ul. Browarna™
Browarna 4 22 500 L4 4112 2750 31% Q1 2027 Q1 2029
ul. Browarna™
Czarnieckiego - M 6200 157 Q2.4 68,7 19% Q1 2026 Q32028
ul. Stefana Czarnieckego
Przystan Reymonta WR4 11 200 210 156,8 1158 33% Q1 2027 Q12029
ul. Wtadystawa Reymonta
Razem Archicom 422100 7 808 6596,4 4266,2 24%
Razem projekty Echo i Archicom 453 400 8229 7 965,3 4986,7

W przygotowaniu

* Joint venture (55% Archicom S.A., 45% Rank Progress)

Wszystkie nieruchomosci mieszkaniowe sg w skréconym
$rédrocznym skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacii
finansowej prezentowane jako zapasy.
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Mieszkania na wynajem Resi4Rent

Legenda:
GLA (Gross Leasable Area) tgczna
powierzchnia najmu

Przewidywany budzet zawiera koszty: koszt
finansowania zewnetrznego w okresie
realizacji, warto$¢ gruntu, koszty projektu,

oraz 6% wynagrodzenia za prowadzenie
projektu przez Echo Investment. Nie zawiera
kosztéw marketingu i kosztéw finansowania

wykonawstwa, nadzoréw zewnetrznych wewnqgtrzgrupowego.

Resi4Rent nalezg w 30% do Grupy Echo, a w 70%
do PIMCO i Griffin Capital Partners.

° L] -~
Gotowe projekty platformy mieszkan

° (]
na wynajem Resi4Rent
Planowane
GLA przychody NOI* Budzet Zakonczenie

Projekt/adres [mkw.] Liczba lokali [min PLN] [min PLN] budowy
Krakéw
R4R Krakow 29 500 873 275 3161 Q2 2025
ul. Romanowicza
Razem 29500 873 27,5 316,1

* roczna szacowana warto$¢ NOI po ustabilizowaniu

Gotowe projekty platformy mieszkan

na wynajem Resi4Rent - aktywa przeznaczone

do sprzedazy poprzez sprzedaz pojedynczych lokali

Planowana

wartosé ze

sprzedazy Budzet Zakonczenie
Projekt/adres GLA [mkw.] Liczba lokali [min PLN] [min PLN] budowy
Warszawa
R4R Warszawa Browary 19 000 450 4490 1876 Q32020
ul. Grzybowska
Wroclaw
R4R Wroctaw Kepa (River Point) Mieszczanska @ 300 269 1155 76,3 Q1 2020
ul. Dmowskiego
Razem 28 300 719 564,5 263,9
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Gotowe projekty platformy mieszkan
na wynajem Resi4Rent - aktywa w trakcie sprzedazy**

Zakonczenie

Projekt/adres GLA [mkw.] Liczba lokali budowy
Gdansk

R4R Gdarisk Kotobrzeska 10 000 302 Q2 2021
ul. Kotobrzeska

toédz

R4R £odZz Wodna 7 800 219 Q3 2019
ul. Wodna

R4R EodZ 10000 287 Q3 2024
ul. Kilinskiego

Poznan

R4R Poznan Jezyce 5000 160 Q32021
ul. Szczepanowskiego

R4R Poznan 13000 411 Q4 2024
ul. Brnenska

Krakéw

R4R Krakow Bonarka 5100 149 Q32022
ul. Puszkarska

R4R Krakow Btonia 12100 387 Q4 2022
ul. 3 Maja

Warszawa

R4R Warszawa Suwak 7 900 227 Q4 2020
ul. Suwak

R4R Warszawa Tasmowda 13000 372 Q1 2021
ul. Tasmowa

R4R Warszawa Woronicza 5200 161 Q32022
ul. Zwirki i Wigury

R4R Warszawa 11 300 344 Q12023
ul. Zwirki i Wigury

R4R Warszawa 11700 374 Q2 2023
ul. Wilanowska

R4R Warszawa 7 500 277 Q2 2025
ul. Pohoskiego

Wroclaw

R4R Wroctaw Rychtalska 11 400 302 Q3 2019
ul. Zaktadowa

R4R Wroctaw 13700 391 Q32023
ul. Jaworska

R4R Wroctaw I 9 700 290 Q2 2024
ul. Jaworska

R4R Wroctaw Park Zachodni 10 200 301 Q4 2024
ul. Horbaczewskiego

R4R Wroctaw 13 200 369 Q3 2025
ul. Grabiszynska

Razem 177 800 5323

** Aktywa w trakcie sprzedazy na podstawie umowy zawartej 16 sierpnia 2025 r. R4R Poland Sp. z o.o. podpisata z Vantage Development S.A.
przedwstepng, warunkowqg umowe sprzedazy obejmujgcg 18 ukorczonych inwestyciji.
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Projekty platformy mieszkan na wynajem

Resi4Rent w budowie

Planowane Przewidywany Planowane
GLA przychody NOI* budzet Rozpoczecie zakonczenie
Projekt/adres [mkw.] Liczba lokali [min PLN] [min PLN] budowy budowy
Gdansk
R4R Gdansk (etap 11 2) 20 300 569 20,0 2767 Q2 2023 Q4 2025
ul. Nowomiejska
R4R Gdarisk 24 000 736 224 2847 Q4 2023 Q1 2026
ul. Zielony Trojkat
Wroctaw
R4R Wroctaw 21 100 620 185 2391 Q1 2024 Q1 2026
ul. Bardzka
Razem 65 400 1925 60,9 800,5
* roczna szacowana warto$¢ NOI po ustabilizowaniu
L] L] 4 °
Projekty do platformy mieszkan na wynajem
L] L]
Resi4Rent w przygotowaniu
Planowane Przewidywany Planowane Planowane
GLA przychody NOI* budzet rozpoczecie zakonczenie
Projekt/adres [mkw.] Liczba lokali [min PLN] [min PLN] budowy budowy
Krakéow
R4R Krakow 7 900 274 82 1014 Q1 2026 Q4 2027
ul. Jana Pawta Il
Warszawa
R4R Warszawa 12 800 376 139 1835 Q4 2025 Q32027
ul. Opaczewska
R4R Warszawa 9 200 295 11,3 1414 Q4 2025 Q3 2027
ul. Wotoska
Razem 29900 945 33,4 426,2

* roczna szacowana warto$¢ NOI po ustabilizowaniu

Tabela ,Projekty do platformy mieszkan na wynajem
Resi4Rent w przygotowaniu” prezentuje tylko
nieruchomosci z projektami, ktére sg w posiadaniu
grupy Resi4Rent lub sq w trakcie sprzedazy z Grupy

5] RAPORT FINANSOWY ECHO INVESTMENT S.A. ZA Il KWARTAL 2025 R.

Echo do Resi4Rent. Nie prezentujq inwestycji na
dziatkach zabezpieczonych przez Resi4Rent (np. umowg
przedwstepng), nawet jesli przygotowanie projektu jest
zaawansowane.



Prywatne akademiki

(StudentSpace)

Legenda:
NLA - powierzchnia uzytkowa

Przewidywany budzet zawiera koszty: koszt
finansowania zewnetrznego w okresie
realizacji, wartos¢ gruntu, koszty projektu,
wykonawstwa, nadzoréw zewnetrznych oraz

Projekty prywatnych akademikéw nalezg w 30% do
Grupy Echo, w 70% do Signal Capital Partners i Griffin

Capital Partners.

Gotowe projekty prywatnych akademikow

12% wynagrodzenia za prowadzenie projektu
przez Echo Investment.

Planowane
przychody Przewidywany Planowane
NLA NOI* budzet Rozpoczecie zakonczenie

Projekt/adres [mkw.] Liczba pokoi Liczba t6zek [min PLN] [min PLN] budowy budowy
Krakéw
ul. 29 Listopada 9 500 611 635 12,2 1539 Q3 2024 Q32025
ul. Wita Stwosza A 3800 222 242 4,6 58,0 Q2 2024 Q3 2025
ul. Wita Stwosza F1&F2 5400 324 344 6,8 84,3 Q3 2024 Q32025
Razem 18700 1157 1221 23,6 296,1
* roczna szacowana warto$¢ NOI po ustabilizowaniu
Projekty prywatnych akademikéow w budowie

Planowane

przychody Przewidywany Planowane

NLA NOI* budzet Rozpoczecie zakonczenie

Projekt/adres [mkw.] Liczba pokoi Liczba t6zek [min PLN] [min PLN] budowy budowy
Warszawa
ul. Wotoska 8300 469 504 117 1488 Q2 2025 Q3 2026
Razem 8300 469 504 11,7 148,8
* roczna szacowana wartosé NOI po ustabilizowaniu
Projekty prywatnych akademikéow
na wczesnym etapie przygotowania
Projekt/adres NLA [mkw.] Liczba pokoi Liczba t6zek
Warszawa
ul. Beethovena 11200 556 575
ul. Zamoyskiego Q700 510 532
Razem 20900 1066 1107
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Projekty komercyjne -

Legenda:

GLA - (gross leasable area) catkowita
powierzchnia wynajmu

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

Projekty biurowe
w eksploataciji

biura

Przewidywany budzet zawiera warto$¢
gruntu, koszty projektowania, wykonawstwa

i nadzoréw zewnetrznych. Nie zawiera kosztéw
osobowych zwigzanych z przedsiewzigciem,
kosztow marketingu, wynajmu i finansowych,
ktére Spotka szacuje na ok. 7% podanej
wartosci budzetu. Dodatkowo nie zawiera

kosztéw pomniejszajgcych warto$¢ sprzedazy
(cene), tj. zabezpieczenia przychodéw

za okresy bezczynszowe (master lease),
udziatu w zyskach (profit share) oraz kosztéw
sprzedazy projektow. Koszty te wystepujqg
tylko w przypadku niektérych projektow.

Rozpoznany
zysk
z wyceny
Planowane Przewi- wartosci
Poziom przychody dywany Poniesione godziwej
GLA wynajecia NOI** budzet nakiady narastajgco Zakorczenie
Projekt/adres [mkw.]* [%] [mInEUR] [min PLN] [%] [min PLN] budowy Uwagi
Krakéw
Brain Park | 29 800 100% 6,0 2719 99% 40,6 Q4 2022 Nieruchomosc¢
al. Pokoju inwestycyjna.
Brain Park Il 13 400 100% 2.7 1392 QL% (18,6) Q1 2024 Projekt sprzedany
al. Pokoju w Q4 2025.
Warszawa
myhive Mokotow Two, 43100 62% 4,1 n/a n/a 217 n/a Budynki przeznaczone do
Three, Four wyburzenia
ul. Postepu/Domaniewska
myhive Mokotow One 20 600 56% 30 n/a n/a - n/a  Budynki przeznaczone do
ul. Postepu/Domaniewska wyburzenia
Razem 106 900 13,8 411,1 43,7
T22 Office B *** 32 500 Q2% 101 4084 78% 249 Q1 2025 Projekt sprzedany

ul. Towarowa

* bez magazynéw

** roczna szacowana warto$é NOI po ustabilizowaniu
*** udziat Echo (30%) sprzedany w trzecim kwartale 2025 r. do AFI

w Q3 2025.
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Projekty biurowe

(]
w budowie
Rozpozna-
ny zysk
Planowane Przewi- zZ wyceny
Poziom przychody dywany Poniesione wartosci Planowane
GLA  wynagje- NOI*** budzet naklady godziwej Rozpoczecie zakornczenie
Projekt/adres [mkw.]* cia [%]** [min EUR] [min PLN] [%] [minPLN] budowy budowy Uwagi
Krakéow
Wita Stwosza 18 700 32% 4,3 1770 59% 3,7 Q2 2024 Q1 2026
ul. Wita Stwosza
Wroclaw
Swobodna | 16100 41% 3,3 1492 63% 2.8 Q32023 Q1 2026
ul. Swobodna
Warszawa
722 Office A 54 960 0% 194 805,4 17% 0 Q4 2025 Q32028 Projekt nalezy
Warszawa, ul. Towarowa w 30% do
Grupy Echo
i 70% do AFI
Europe.
Razem 89 760 27,0 1131,6 6,5
* bez magazynéw
** % z podpisanych LOI
*** roczna szacowana warto$¢ NOI po ustabilizowaniu
L] L]
Projekty biurowe
°
w przygotowaniu
Planowane Przewi-
przychody dywany Poniesione Planowane Planowane
GLA NoOI** budzet naklady rozpoczecie zakoriczenie
Projekt/adres [mkw.]*  [min EUR] [min PLN] [%] budowy budowy Uwagi
122 Office C 10 995 3,7 1698 15% Q4 2027 Q4 2029 Projekt nalezy w 30% do Grupy
Warszawa, ul. Towarowa Echo i 70% do AFI Europe.
T22 Office E 12185 42 1938 15% Q1 2026 Q42027 Projekt nalezy w 30% do Grupy
Warszawa, ul. Towarowa Echo i 70% do AFI Europe.
Razem 23180 8 363,6

* bez magazynéw

** roczna szacowana warto$é NOI po ustabilizowaniu

Wszystkie budynki biurowe w budowie i przygotowaniu
sq w skréoconym $rédrocznym skonsolidowanym
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nieruchomosci inwestycyjne w budowie.



Projekty komercyjne

Legenda:

GLA - (gross leasable area) catkowita
powierzchnia wynajmu.

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

- centra handlowe

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

Projekty handlowe w eksploataciji
(wg planowanych przychodéw NOI w min EUR)

NLA - powierzchnia uzytkowa

Rozpoznany
zysk z wyce-
Planowane Przewi- Ponie-  ny wartosci
Poziom przychody dywany sione godziwej
GLA wynajecia NOI*** budzet naklady narastajgco Zakornczenie
Projekt/adres [mkw.] [%] [minEUR] [min PLN] [%] [min PLN] budowy Uwagi
Warszawa
Galeria Mtociny 84 700 7% 20,0 12693 Q99% (2,5 Q22019  Projekt nalezy w 30 %
ul. Zgrupowania AK "Kampinos" do Grupy Echo 170 %
do EPP.
Katowice
Libero 44,900 7% 8,0 404,1 Q6,7% 15,5* Q4 2018 Projekt sprzedany
ul. Kosciuszki w Q4 2025,
Poznan
Pasaz Opienskiego 13 500 93% 10 n/a n/a 242 n/a  Budynek przeznaczo-
ul. Opienskiego ny do wyburzenia.
Krakéw
Pasaz Kapelanka 17800 99% 18 n/a n/a n/a n/a  Budynek przeznaczo-
ul. Kapelanka ny do wyburzenia.
todz
Fuzja 2310 44% 04 324 98% (.3)
ul. Tymienieckiego
Razem 163210 31,2 1705,8 32,9

* Umowa ROFO zostata rozliczona w sierpniu 2025 r., a wynik jest uwzgledniony w prezentowanym zysku z wyceny.

** Zysk rozpoznany przez Grupe Echo (30 %)

*xw

Centrum handlowe Libero jest w skréconym $rédrocznym
skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej
prezentowane jest w pozycji Aktywa przeznaczone do
sprzedazy, a na dzien publikacji niniejszego raportu

projekt jest juz sprzedany.

roczna szacowana wartosé NOI po ustabilizowaniu
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Proporcjonalne udziaty w Galerii Mtociny znajdujq sie
w pozycji ,inwestycje w jednostkach stowarzyszonych
i wspodlnych przedsiewzieciach wycenianych metodq

praw wiasnosci”.



Bank ziemi

Projekty Grupy Echo
na wczesnym etapie przygotowania

Powierzchnia

dziatki GLA/PUM
Projekt [mkw.] [mkw.] Uwagi
kodz, al. Pitsudskiego 6 400 22 000 Dziatka pod ustugi, mieszkania.
kodz, ul. Tymienieckiego 3800 7 000 Dziatka pod biura, ustugi, mieszkania.
Warszawa, ul. Towarowa 3100 1500 Projekt na dziatce pod ustugi i biura nalezy w 30% do Gru-
py Echo i 70% do AFI Europe.
Krakow, ul. Kapelanka 56 000 67 200 Dziatka pod biura, ustugi, mieszkania na wynajem.
Krakow, ul. Wita Stwosza 700 1000 Dziatka pod ustugi, biura.
Warszawa, al. KEN 29 600 29 400 Dziatka pod ustugi, mieszkania. Projekt zostat sprzedany
Archicom na podstawie umowy przedwstepne].
Wroctaw, ul. Na Ostatnim Groszu 26 400 35200 Dziatka pod ustugi, mieszkania. Projekt zostat sprzedany
Archicom na podstawie umowy przedwstepne].
Wroctaw, ul. Swobodna 4 500 14 000 Dziatka pod ustugi, mieszkania.Projekt zostat sprzedany
Archicom na podstawie umowy przedwstepnej.

Razem 130500 177 300

Pozostate grunty

Powierzchnia

Nieruchomosé [mkw.] Uwagi
Poznan, Naramowice 76 300
Zabrze, ul. Miarki 8 100
Poznan, Dmowskiego 13 300 Wiasnosce spotki z grupy Resid4Rent
Razem 97 700

Projekty Grupy Archicom
na wczesnym etapie przygotowania

Powierzchnia dziatki GLA/PUM
Projekt [mkw.] [mkw.]
Projekt Wroctaw 1 68 500 30200
Projekt Wroctaw 2 10000 3900
Projekt Wroctaw 3 2 600 3800
Projekt Krakow 1 2200 2700
Razem 83 300 40 600
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Giéwne inwestycje
w trzech kwartatach

2025 r. - zakupy
nieruchomosci

Grunty Grunty
Spétka Miasto kupione* kontrolowane* Razem
Archicom Warszawa 14 826 - 14 826
Archicom Wroctaw - 15020 15020
Archicom Krakow 42 891 18 645 61536
Archicom Poznan - 30 600 30 600
Razem 57717 64 265 121982

* powierzchnia uzytkowa mieszkan
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1 16 Czynniki i nietypowe
. ( } [ }

zdarzenia majqce wptyw

na wyniki w trzecim

kwartale 2025 r.

Udziat projektéw mieszkaniowych
Echo Investment w catkowitej liczbie
zaksiegowanych mieszkan w trzecim
kwartale 2025 r. [w szt.]

1%

~

384 lokali

M - L6dz, Fuzja Lofty GO1
M - Warszawa, Modern Mokotéw |
- Pozostate

Udziat projektéw mieszkaniowych
Grupy Archicom w catkowitej liczbie
zaksiegowanych mieszkan w trzecim
kwartale 2025 r. [w szt.]

3%
22%
39%

330 lokali

36%

- kédz, Widzewska Etap 3D

M - Wroctaw, Sady nad Zielong 2B

M - Wroctaw, Planty Ractawickie 4A, R10 AB
- Pozostate
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Zysk/strata z wyceny i sprzedazy
nieruchomosci inwestycyjnych w podziale na
nieruchomosci na koniec trzeciego kwartatu

2025 r. [min PLN]
; X E 2 o)
s o o Q X} 5
*0 [a (a8 29 (e} =
g : < 3 2 g 2
3 & & 3) z & 2 e
20 1,0 3,8
° [] ] ] - =
-20 =104 =96 ~43
-17,0
-40
-60 -498
-80
-100
-990
-120
Na kwote Pozostate skiadajqg sie gtéwnie: Nieruchomosci w fazie sprzedazy. Wartosci bilansowe
- Wycena leasingu City Space odzwierciedlajqg planowane ceny sprzedazy projektéw.
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- Rezerwa na projekt Fuzja 101
- Rozliczenie i wycena udzielonych gwarancji ML
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Czynniki istotne dla
rozwoju Spotki i Grupy

w perspektywie
nastepnego kwartatu

Czynniki istotne dla rozwoju Grupy

w nadchodzqcych kwartatach

Czynniki o charakterze
makroekonomicznym

Pozytywne

- We wrzes$niu 2025 r. Rada Polityki Pienieznej obnizyta
stopy procentowe o 0,25 punktu bazowego. W efekcie
od 4 wrzesdnia 2025 r. stopa referencyjna wynosi
4,75 %, a stopa depozytowa 4,25 %. Dalsze obnizki
stop procentowych, skutkujgce nizszym kosztem
finansowania, mogqg pozytywnie oddziatywac na
aktywnos¢ inwestycyjng na rynku nieruchomosci
komercyjnych.

- Woczesniejsze obnizki stop w maju (o 50 punktow
bazowych) i w lipcu (o 25 punktow bazowych)
zapoczqgtkowaty cykl fagodzenia polityki pienieznej
przez Rade Polityki Pienieznej w 2025 r., co moze
sprzyja¢ pobudzeniu popytu inwestycyjnego
i konsumpcyjnego poprzez poprawe dostepnosci
finansowania oraz obnizenie kosztéw kredytow.

- Inflacja na przestrzeni 2025 r. wykazuje tendencje
spadkowq i we wrzedniu wyniosta 2,9 %. Jednoczesnie

Negatywne

- Ograniczona podaz gruntdw moze stanowi¢ wyzwanie
wobec rosngcego zapotrzebowania na nowe projekty
mieszkaniowe.

- Mozliwosci nabywcze Polakéw mogq by¢ ograniczone
w przypadku spowolnienia wzrostu wynagrodzen
w kolejnych kwartatach.

- Pomimo obnizek stép NBP i EBC stopy procentowe sqg
dalej na dos¢ wysokim poziomie co moze ograniczad

przecietne miesieczne wynagrodzenie w sektorze
przedsiebiorstw rosnie, co w potgczeniu z niskg inflacjg
zwieksza realng site nabywczg Polakéw i pozytywnie
wpltywa na potencjat popytu na mieszkania. We
wrzesniu 2025 r. przecietne wynagrodzenie brutto

w sektorze przedsiebiorstw wyniosto 8 750,34 zt, co
stanowito wzrost o 7,5% rok do roku, przy realnym
wzroscie sity nabywczej o okoto 4,6%. Jednocze$nie
stopa bezrobocia rejestrowanego w Polsce utrzymuje
sie na relatywnie niskim poziomie — we wrzesniu 2025 .
wyniosta 5,6%, co dodatkowo zwieksza mozliwosci
nabywcze Polakéw.

Utrzymuje sie relatywne zainteresowanie segmentem
nieruchomosci premium, co potwierdza wtasciwy
kierunek dywersyfikacji portfela Grupy.

dostep do finansowania hipotecznego na rynku
mieszkaniowym.

Brak dtugoterminowych dziatan panstwa

i wprowadzanie programéw opartych jedynie na
wzmachianiu popytu, wraz z jednoczesnym wzrostem
podazy mieszkan na rynku pierwotnym, utrudnia
stabilizacje sytuacji w dtugiej perspektywie.
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Czynniki wynikajqgce bezposrednio

z dziatalnosci Spétki i Grupy

Wydanie kupujgcym mieszkan Grupy Echo,
giownie w projektach:

- Modern Mokotéw | w Warszawie,
- Wita w Krakwie,
- Fuzja Lofty GO1 w todzi.

Wydanie kupujgcym mieszkan Grupy
Archicom, gtéwnie w projektach:

Zenit i Flow w todzi,

Modern Mokotéw w Warszawie,
Dgbrowskiego w Krakowie,
Wieza Jezyce w Poznaniu.

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

- Wroctaw Swobodna |, Krakéw Wita Office.

Aktualizacja wartosci godziwej
posiadanych przez Grupe gotowych
nieruchomosci:

- Brain Park | w Krakowie.

Sprzedaz projektéw komercyjnych:

- Libero w Katowicach,
- Brain Park Il w Krakowie.

Wycena udziatéw w jednostkach
ujmowanych metodq praw wlasnosci,
prowadzqcych inwestycje:

Galeria Mtociny w Warszawie,
Towarowa 22 w Warszawie,
Resi4Rent,

StudentSpace.

Wycena kredytow oraz srodkow
pienieznych z tytulu zmiany kurséw walut
obcych.

Wycena i realizacja zabezpieczajgcych
instrumentéw finansowych na waluty obce.

Odsetki od lokat i udzielonych pozyczek.

Dyskonta i odsetki od kredytow, obligaciji
i pozyczek.

Koszty sprzedazy i ogéinego zarzqdu Echo
Investment S.A.

Wycena innych aktywéw i zobowiqzan
Grupy Echo.
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1 1 8 Polityka dywidendowa
. (] [
i dywidenda

Zarzqd Echo Investment S.A. 26 kwietnia 2017 r. podjagt
uchwate w sprawie przyjecia polityki dywidendowe;j.
Zgodnie z przyjetg politykg dywidendowq Zarzqgd bedzie
rekomendowat wyptate dywidendy w wysokosci do
70% skonsolidowanego zysku netto Grupy Kapitatowej,
przypisanego akcjonariuszom jednostki dominujgcej.
Przy rekomendaciji wyptaty dywidendy, Zarzqgd bedzie
brat pod uwage aktualng i przewidywalng kondycje
finansowq Spoiki i Grupy Kapitatowej oraz strategie
rozwoju, a w szczegolnosci:
— bezpieczny i najbardziej efektywny poziom
zarzgdzania zadtuzeniem i ptynnoscig w Grupie,
— plany inwestycyjne wynikajgce ze strategii rozwoju -
w szczegdlnosci zakupy gruntéw.

Zatozenia polityki dywidendowej zostaty oparte na
przewidywaniach przysztych zyskéw pochodzgcych
wylqgcznie z dziatalnosci operacyjnej Grupy.

Wykonanie Polityki
Dywidendowej

Rok obrotowy 2024

Echo

Zysk netto osiggniety przez Spoétke w zakornczonym roku
obrotowym 2024 w wysokosci 2 085 457,09 zt zostat
uchwatg ZWZA z 26 czerwca 2025 r. wytgczony od
podziatu miedzy akcjonariuszy Spoftki i przeznaczony

w catosci na kapitat zapasowy.

Uchwata jest zgodna przyjetq do stosowania Zasadg Nr
4.14. Dobrych Praktyk Spétek Notowanych ktéra stanowi
w literze a) iz pozostawienie catosci zysku w spétce jest
mozliwe, jezeli wysokos¢ tego zysku jest minimalna,

a w konsekwenciji dywidenda bytaby nieistotna w relacji
do wartosci akgji.

Archicom

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Archicom S.A.
postanowito z zysku netto Spéiki za rok obrotowy

2024 w wysokosci 197 448 200,81 zt przeznaczy¢ kwote
197 131 664,91 zt na wyptate dywidendy dla akcjonariuszy
Spoiki (,Dywidenda”) tj. w kwocie 3,37 zt na 1 akcje.

62 RAPORT FINANSOWY ECHO INVESTMENT S.A. ZA Il KWARTAL 2025 R.



Na poczet dywidendy zaliczono kwote 82 479 420,63 w wysokosci 114 652 244,28 zi, tj. w kwocie 196 zt na

zt wyptacong przez Spétke 7 listopada 2024 r., tytutem 1 akcje.
Zaliczki Dywidendowej na poczet dywidendy za rok
obrotowy 2024 tj. w kwocie 1,41 zt na 1 akcje. Dzien dywidendy zostat okreslony na 15 wrzesnia 2025 r.

a dzien wyptaty dywidendy na 17 listopada 2025 .
Wyptaci¢ tytutem Dywidendy kwote pomniejszong
o wyptaconq Zaliczke Dywidendowq tj. kwote
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1 19 Zobowiqgzania
° finansowe Spétki i Grupy

Obligacje

Zobowiqzania z tytulu wyemitowanych obligacji
na 30 wrzesnia 2025 r.

Wartosé
nominalna Termin

Seria Kod ISIN Bank/dom maklerski [tys. PLN] wykupu  Warunki oprocentowania
Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych wyemitowane przez Echo Investment S.A.
11/2022 PLO017000079 lpopema Securities S.A. 180000 8.12.2027 WIBOR 6M + marza 4,5%
21/2023 PLO017000087 lpopema Securities S.A. 140 000 24.05.2028 WIBOR 6M + marza 4,5%
41/2024 PLO017000103 lpopema Securities S.A. 100 000 2702.2029 WIBOR 6M + marza 4,5%
51/2024 PLO017000111 lpopema Securities S.A. 100000 13.05.2029 WIBOR &M + marza 4,5%
61/2024 PLO017000129 lpopema Securities S.A. 200000 1082029 WIBOR 6M + marza 4,5%
Razem 720000
Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych wyemitowane przez Grupe Archicom S.A.
M8/2023 PLO221800116 mBank S.A. 210000 802.2027 WIBOR 3M + marza 3,4%
M9/2024 PLO221800124 mBank S.A. 168000 1062027  WIBOR 3M + marza 3,25%
M10/2024 PLO221800132 mBank S.A. 190 000 19062028  WIBOR 3M + marza 3,10%
M11/2025 PLARHCMOO0172 mBank S.A. 120000 14032029  WIBOR 3M + marza 2,55%
Razem 688 000
Obligacje dla inwestoréw indywidualnych wyemitowane przez Echo Investment S.A.
Serial PLECHPS00332 DM PKO BP 50 000 2202.2026 WIBOR 6M + marza 4,0%
SeriaM PLECHPS00340 DM PKO BP 40000 2704.2026 WIBOR 6M + marza 4,0%
SeriaN PLECHPS00357 DM PKO BP 40 000 2706.2026 WIBOR 6M + marza 4,0%
Seria O PLECHPS00365 DM PKO BP 25000 6092026 WIBOR 6M + marza 4,0%
Seria P/P2 PLECHPS00373 DM PKO BP 50 000 2806.2027 WIBOR 6M + marza 4,0%
SeriaR PLECHPS00381 DM PKO BP 50 000 1511.2027 WIBOR 6M + marza 4,0%
Seria S/S2 PLECHPS00399 DM PKO BP 140000 31.01.2028 WIBOR &M + marza 4,0%
SeriaT PLECHPSO0415 DM PKO BP 60 000 26042028 WIBOR 6M + marza 3,8%
Razem 455000
Obligacje w PLN razem 1863000
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Obligacje w EUR dla inwestorow instytucjonainych

wyemitowane przez Echo Investment S.A.

Wartosé nominalna Termin
Seria Kod ISIN Bank/dom maklerski [tys. EUR] wykupu Warunki oprocentowania
31/2023 PLO017000095 lpopema Securities S.A. 43000 27102028 stata stopa oprocentowania 7,4%
Obligacje w EUR/PLN razem 43000

Wartos$¢ obligacji odpowiada niezdyskontowanym
przeptywom pienieznym, bez uwzglednienia

wartosci odsetek. Zmiana warunkéw biznesowych

i ekonomicznych nie miata istothnego wptywu na wartos¢
godziwg zobowigzanh finansowych.

Obligacje wyemitowane przez Echo Investment S.A.

nie sq zabezpieczone. Wszystkie sg notowane na
prowadzonym przez Gietde Papieréw Wartosciowych

w Warszawie rynku instrumentéw diuznych pod nazwg
Catalyst, na platformach transakcyjnych prowadzonych
przez GPW (w formule rynku regulowanego i ASO) oraz
przez Bondspot (analogiczne dwa rynki).

Zmiana stanu zobowiqzan z tytutu obligaciji

w trzech kwartatach 2025 r.

Obligacje wykupione przez Echo Investment S.A.

Wartoéé nominalna

Seria Kod ISIN Data [tys. PLN]
SeriaK PLECHPS00324 10.01.2025 50 000
Razem 50000
(] (] [}
Obligacje wykupione
L]
przez Grupe Archicom
Wartosé nominalna
Seria Kod ISIN Data [tys. PLN]
M7/2023 PLO221800108 1703.2025 62 000
Razem 62000
L] L] (]
Obligacje wyemitowane
o
przez Grupe Archicom
Wartosé nominalna
Seria Kod ISIN Data emisji [tys. PLN]
M11/2025 PLARHCMOO172 14.03.2025 120 000
Razem 120000
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Kredyty inwestycyjne

Kredyty inwestycyjne
Grupy Echo na 30 wrzesnia 2025 r.

Kwota kredytu Stan wykorzystania
wg umowy [tys.] kredytu [tys.]
Projekt Podmiot Oprocento- Termin
inwestycyjny zaciqgajqgcy kredyt Bank PLN EUR PLN EUR wanie splaty
Libero, Katowice Galeria Libero - Projekt  PKO BP S.A. | Bank Pe- 61 400 60633 | EURIBOR 3M|[30.11.2029
Echo 120 Sp. z 0.0. spk.  kao S.A. + marza
Galeria Mlociny, Berea Sp. z o.0. Santander Bank Polska 43 565 43565 | EURIBOR 3M | 28.03.2029
Warszawa* S.A. | Erste Group Bank | + marza
FirstRand Bank Limited
Brain Park lill, Echo Arena Sp. z c.0. PKO BP S.A. | Bank Pe- 6L 429 63002 | EURIBOR 3M | 30.06.2026
Krakéw kao S.A. +marza
SPOT Wroctaw Projekt Echo 139 - Se- PKO BP S.A. 27 300 6669 | EURIBOR 3M | 30.09.2030
aford Sp. z 0.0. sp.k. + marza
5000 -| WIBOR 1M + | 30.09.2026
marza
Projekt Echo 129 Projekt Echo 129 Sp. Bank Pekao S.A. 60 000 34957 | EURIBOR 3M | 30.09.2026
z 0.0. + marza
Resi4Rent” - Itran- R4R LodZ Wodna Sp. ING Bank Slgski S.A. 40 864 39 409 WIBOR 3M +|11.12.2028
sza projektow 7 0.0. | R4R Wroctaw marza
Rychtalska Sp. z 0.0.
Resi4Rent* - Itran- R4R Warszawa Browary  ING Bank Slgski S.A. 0 0 WIBOR 3M +| 30.09.2025
sza projektéw - pro- Sp. z 0.0. | R4R Wroctaw marza
jekty przeznaczone Kepa Sp.zo.o.
do sprzedazy
Resi4Rent* - I1illl R4R Poznan Szczepa- Santander Bank Polska 208 560 208 089 WIBOR 3M +| 1.08.2028
transza projektow nowskiego Sp. z 0.0. | S.A. | ING Bank Slgski marza
R4R Warszawa Tasmo-  S.A. | Bank Pekao S.A.
wa Sp. z 0.0. | R4R War-  |BNP Paribas Polska
szawa Woronicza Sp.
7 0.0. | R4R Gdansk Ko-
tobrzeska Sp. z 0.0. | R4R
Warszawa Wilanowska
Sp. z 0.0. | Pimech Invest
Sp. z 0.0. | M2 Hotel Sp.
7 0.0. | R4R Krakow 3
Maja Sp. z 0.0. | R4R RE
Wave 3 Sp. z 0.0.
Resi4Rent* - IV M2 Biuro sp. z 0.0. | R4R  Santander Bank Polska 118 301 82 399 WIBOR | 30.09.2029
transza projektow Wroctaw Park Zachodni S A. | Helaba AG 1IM/3M +
Sp. z o.0. | R4R RE Wave marza
4 Sp. 7 0.0.|R4R Gdansk
Stocznia Sp. z 0.0. | R4R
Krakow JPII Sp. z 0.0. |
R4R odz Kilinskiego Sp.
z0.0.
Resi4Rent* - V tran- R4R Wroctaw Jawor- Bank Pekao S.A. | 218 670 123 667 WIBOR 1M + | 30.12.2030
sza projektow ska Il Sp. z 0.0. | Hotel Santander Bank Polska marza
Gdarnsk Zielony Trojkgt  S.A. | BNP Paribas Bank
Sp. z 0.0. | Hotel Wro- Polska S.A.
ctaw Grabiszynska Sp.
z 0.0. | Hotel Krakow
Romanowicza Sp. 7z 0.0.
| R4R Poznan Nowe
Miasto Sp. z 0.0. | Hotel
Wroctaw Bardzka Sp.
z0.0.
Resi4Rent* - Corpo- R4R Poland Sp. z 0.0. Europejski Bank Rozbu- 30000 27000 | EURIBOR3M | 1122027
rate Credit Facility dowy i Rozwoju +marza
Razem 591395 286694 453564 235 826

* Echo Investment ma w projektach 30% udziatéw, w zwigzku z czym prezentuje 30% wartosci kredytow.
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Kredyty inwestycyjne zabezpieczone sq standardowymi podporzgdkowania, oswiadczenia o poddaniu sie
zabezpieczeniami m.in. takimi jak hipoteki, umowa egzekucji, umowa przelewu na zabezpieczenie praw
o ustanowieniu zastawodw rejestrowych i finansowych, i roszczen kredytobiorcy z wybranych umaéw.
petnomocnictwo do rachunkéw bankowych, umowa

Linie kredytowe

Linie kredytowe Echo Investment S.A.
na 30 wrzesnia 2025 r.

Kwota
Kwota wg umowy pozostala do splaty
Bank [tys. PLN] [tys. PLN] Termin splaty Oprocentowanie
Alior Bank S.A.** 30000 30 000 8.11.2025 WIBOR 3M + marza
PKOBPS.A.* 75 000 62 802 2910.2027 WIBOR 1M + marza
Santander Bank Polska S.A.*** 105 000 63801 31.05.2027 WIBOR 1M + marza
Razem 210000 156 602

* Dostepna kwota kredytu 30 wrzes$nia 2025 r. pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi 5,4 min zt.

** Termin sptaty kredytu przedtuzony do 4 listopada 2027 r.

*** Dostepna kwota kredytu 30 wrzesnia 2025 r. pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi 1,2 min zt. Tymczasowo podniesiony limit lini
kredytowej ze wzglendu na zwiekszenie linii gwarancyjnej. 31 pazdziernika 2025 r. limit wraca do poziomu 90 min zi.

Linie kredytowe Grupy Archicom
na 30 wrzesnia 2025 r.

Kwota
Podmiot Kwota wg umowy pozostata do splaty
Bank zaciqgajqc kredyt [tys. PLN] [tys. PLN] Termin splaty Oprocentowanie
PKO BP S.A* Archicom S.A. 240 000 67082 30.092027 WIBOR 1M + marza
Razem 240000 67 082

* Kredyt w rachunku biezgcym. Srodki z Kredytu spotka bedzie przeznacza¢ na finansowanie biezgcych zobowigzan wynikajgcych z wykonywanej
dziatalnosci grupy kapitatowej Archicom S.A.

Linie kredytowe sq zabezpieczone standardowymi Wartoé¢ kredytu odpowiada niezdyskontowanym
narzedziami, jak petnomocnictwo do rachunku przeptywom pienieznym.
bankowego czy oswiadczenie o poddaniu sie egzekucii.
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1 .20 !’oreczeni?

i gwarancje Grupy

Poreczenia

Brak zmian w strukturze poreczen wystawionych przez
Grupe Echo w trzech kwartatach 2025 r.

Gwarancje

Gwarancje wystawione przez Grupe Echo
na 30 wrzesnia 2025 r.

Gwarancje finansowe

Podmiot otrzymujqcy Wartosé Termin
Gwarant gwarancje Beneficjent [tys. PLN] waznosci Tytulem
Echo - Aurus Sp. z 0.0. Nobilis - City Space  Nobilis Business Ho- 772 31.10.2027  Gwarancja zabezpieczajgca zobowig-
GP Sp. zo.0. spk. use Sp. z 0.0. zania wynikajgce z umowy Najmu za-
wartej 2802.2017 r. Wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Nobilis - City Space Nobilis Business Ho- 557 31.10.2027  Gwarancja zabezpieczajgca zobowig-
GP Sp.zo.0.spk. use Sp. z 0.0. zania wynikajgce z aneksu do umowy
najmu. Gwarancja wystawiona w EUR
Echo Investment S.A Projekt Towarowa 22 Miasto stoteczne 13500 26062034 Gwarancja dotyczgca zrzeczenia sie
Sp.zo.0. Warszawa roszczen zwigzanych z planowanym
uchwaleniem miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego rejonu
ulicy Twardej.
Archicom Nierucho- Sandomiria Bokwa &  Sandomiria Bokwa & 33295 do 22.06.2030 Umowa gwarancji czynszowej zawar-
moséci 14 Sp. z 0.0 Bowka Sp.j. Bowka Sp,j. ta w celu ustanowienia gwarancji na
tgczng kwote czynszu i optat eksplo-
atacyjnych zwigzanych z nie wynajetymi
powierzchniami budynku City 2.

Razem 48124

68

RAPORT FINANSOWY ECHO INVESTMENT S.A. ZA Il KWARTAL 2025 R.



Gwarancje dobrego wykonania i pozostate

Gwarant

Podmiot otrzymujqcy
gwarancje

Beneficjent

Wartosé
[tys. PLN]

Termin
waznosci

Tytulem

Echo Investment S.A.

Echo - SPV 7 Sp.zo.0.

Echo - SPV 7 Sp.zo.0.

Echo Investment S.A.

M2 Biuro Sp. z 0.0.

R4R Warszawa Wila-
nowska Sp. z 0.0.

Nobilis Business
House Sp. z 0.0

Santander Bank
Polska S.A.

Bank Pekao S.A.

Razem gwarancje finansowe, dobrego wykonania i pozostate

40 000

44097

19 541

103 638

151762

31.10.2026

31.12.2027

31.12.2029

Zmiany w strukturze gwarancji wystawionych przez
Grupe Echo w trzech kwartatach 2025 r.

Gwarancja jakosci na roboty budow-
lane zwigzane z obiektem biurowym
Nobilis we Wroctawiu.

Zabezpieczenie zobowigzan dtuznikow
z tytutu pokrycia kosztow realizacji
inwestyciji, ktére przekroczg budzet

okreslony w umowie kredytu.

Zabezpieczenie zobowigzan diuznikow
z tytutu pokrycia kosztow realizacji in-
westycji, ktore przekroczg budzet okre-
slony w umowie kredytu oraz pokrycia
odsetek od transzy budowlanej.

Podmiot otrzymu- Termin
Zmiana Gwarant jacy gwarancje Beneficjent waznosci Tytulem
Wygasniecie Echo -SPV7Sp.zo.0. R4R Wroctaw Ja- Bank Pekao 31.12.2033 Zabezpieczenie zobowigzan diuz-
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nikow z tytutu pokrycia kosztow
realizacji inwestycji, ktére przekroczg
budzet okreslony w umowie kredytu
oraz pokrycia odsetek od transzy
budowlane;j.

/abezpiecza pokrycie kosztow
wzrostu budzetu. Gwarantujemy
dotozenie equity lub udzielenie
pozyczki. Gwarancja wsparta przez
Pimco.



1.2 Pozostale ujawnienia

wymagane przez
przepisy prawa

Sezonowosé lub cyklicznosé
dziatalnosci

Dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej obejmuje kilka
segmentow rynku nieruchomosci. Ksiegowanie sprzedazy
mieszkan uzaleznione jest od terminéw oddawania

do uzytkowania budynkéw mieszkalnych, a przychody

z tej dziatalnosci wystepujqg praktycznie w kazdym
kwartale, lecz z rézng intensywnosécig. Historycznie
Grupa przekazywata najwiecej mieszkan w drugiej
potowie roku, a w szczegdlnosci w czwartym kwartale.
Przychody i wyniki z tytutu ustug generalnej realizaciji
inwestyciji, sprzedazy gotowych inwestycji komercyjnych

i obrotu nieruchomosciami wystepowaé mogqg w sposéb
nieregularny. Zarzgd nie moze wykluczy¢ innych zdarzen
o charakterze jednorazowym, ktére mogqg mie¢ wptyw na
osiggane wyniki w danym okresie.

Istotne postepowania sqdowe,
arbitrazowe lub przed organem
administracji publicznej

Od 1 stycznia do 30 wrzeénia 2025 r. nie toczyly sie
przed sqgdem, organem wtasciwym dla postepowania
arbitrazowego ani organem administracji publicznej
zadne postepowania dotyczgce zobowigzan lub
wierzytelnosci Echo Investment S.A. lub jednostki
zaleznej, ktérych wartosé stanowi co najmniej 10%
kapitatéw wiasnych Spotki.

Umowy zawarte pomiedzy
akcjonariuszami

Spodtka nie posiada zadnych informacji na temat
znaczgcych dla jej dziatalnosci umoéw zawartych
w 2025 r. pomiedzy akcjonariuszami.

Istotne transakcje zawarte
przez Spoétke lub jednostki
zalezne z podmiotami
powiqzanymi na warunkach
innych niz rynkowe

W trzecim kwartale 2025 r. nie wystgpity istotne
transakcje pomiedzy Echo Investment S.A. oraz
jednostkami od niej zaleznymi z podmiotami

powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.

Wplyw wynikéw za trzeci
kwartat 2025 r. na realizacje
prognoz finansowych

31 grudnia 2024 r. spétka Echo Investment S.A.
opublikowata prognoze zobowigzan finansowych na
podstawie artykutu 35 ust. 1a Ustawy o Obligacjach,
Prognoza jest dostepna na stronie www pod adresem
Prognozy finansowe - Echo Investment .

Wyniki osiggniete w trzecim kwartale 2025 r. nie
wptywadjg na realizacje prognoz zobowigzan finansowych
Spoiki i jej Grupy Kapitatowej.

Zmiany w podstawowych
zasadach zarzqdzania

W trzecim kwartale 2025 r. nie nastgpity istotne zmiany
w podstawowych zasadach zarzgdzania Spétkq i Grupq.
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Umowy, w wyniku ktérych
mogq nastqpic¢ zmiany

w strukturze wlasnosciowej
akgji lub obligaciji

Spodtce nie sg znane umowy w wyniku ktérych
mogqg w przysztoséci nastgpi¢ zmiany w proporcjach
posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy.
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Skrocone srodroczne
skonsolidowane sprawozdanie
finansowe Grupy Echo
Investment na dzien i za okres
konczqcy sie 30 wrzesnia 2025 r.




Skrécony srédroczny skonsolidowany

rachunek zyskow i strat

1.01.2025 -
30.09.2025
(niebadane)

1.01.2024 -
30.09.2024
(niebadane)

1.07.2025 -
30.09.2025
(niebadane)

1.07.2024 -
30.09.2024
(niebadane)

Przychody ze sprzedazy
Koszt wtasny sprzedazy

Zysk brutto ze sprzedazy

Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych

Koszty administracyjne zwigzane z realizacjq projektow
Koszty sprzedazy

Koszty ogodlnego zarzgdu

Pozostate przychody operacyjne

Pozostate koszty operacyjne

Zysk operacyjny

Przychody finansowe

Koszty finansowe

Zysk z tytutu pochodnych instrumentow

Zysk z tytutu réznic kursowych

Udziat w zyskach jednostek ujmowanych metodg praw wiasnosci

Zysk (strata) brutto

Podatek dochodowy

- czesc biezgca

- czes¢ odroczona

Zysk (strata) netto, w tym:

Zysk (strata) przypadajgey akcjonariuszom jednostki dominujgce)

Zysk udziatowcow niekontrolujgcych

Zysk (strata) przypadajgey akcjonariuszom jednostki dominujgce)

Srednia wazona liczba akcji zwyktych (w tys. sztuk) bez posiadanych
akcji wiasnych

Podstawowy zysk (strata) na jedng akcje zwykiqg (w PLN)
Rozwodniony zysk (strata) na jedng akcje zwykig (w PLN)

1186 285
(759 725)
426560

30432
(157 355)
(1 648)
(2 344)
(1538)
(106 607)

(34 972)
(43 198)
8226
(141 579)
(142 657)
1078

(142 657)
412 691

(0,35)
(0,35)

806 788
(540 884)
265904

45518
(166 364)
327
18378
96 751
51748

(27 778)
(82 474)
54 696
23970
2014
21956

2014
412 691

0,00
0,00
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721 356
(457 111)
264 245

(36 398)
(23 491)
(24 918)
(29 516)
610

(3 540)
146 992

13093
(52 977)
(17)
(5913)
(684)
100 494

(42 733)
(25 151)
(17 582)
57761
56 399
1362

56 399
412 691

014
014

317 774
(215 385)
102 389

14 401
(59 701)
8188
9863
5655

(10 144)
(11 134)
990

(4 489)
(13 193)
8 704

(13 193)
412 691

(0,03)
(0,03)



Skrécone srédroczne skonsolidowane
sprawozdanie z sytuacji finansowej

Stan na
30.09.2025 Stan na
(niebadane) 31.12.2024
Aktywa
Aktywa trwate
Wartoéci niematerialne 88 376 81579
Rzeczowe aktywa trwate 127 696 T4 497
Nieruchomosci inwestycyjne 770293 1493 493
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 426 665 519218
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspolnych przedsiewzieciach wycenianych metodg praw 802 445 876 309
wiasnosci
Dtugoterminowe aktywa finansowe 460 845 483780
Naleznosci z tytutu leasingu 4367 5070
Pozostate aktywa 547 167
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 201 365 151 928
Grunty przeznaczone pod zabudowe 84 190 83 930
2966789 3769971
Aktywa obrotowe
Zapasy 2823771 2161728
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 2 847 21 437
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow Q6 059 81 738
Naleznosci handlowe i pozostate 221 315 252221
Krotkoterminowe aktywa finansowe 115756 1674
Inne aktywa finansowe 170 508 117912
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 157 409 366 205
3587 665 3002915
Aktywa trwatle przeznaczone do sprzedazy 551 602 -
4139 267 3002915
Aktywa razem 7 106 056 6772886
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Skrocone srédroczne skonsolidowane sprawozdanie
z sytuacji finansowej

Stan na
30.09.2025 Stan na
(niebadane) 31.12.2024
Kapitat wtasny i zobowigzania
Kapitat wiasny
Kapitat zaktadowy 20 635 20 635
Kapitat zapasowy 1255508 1057735
Kapitat z tytutu programow opcyjnych 20 896 -
Zyski zatrzymane 243 332 596 814
Roznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych (258) 300
Kapitat wtasny przypisany akcjonariuszom jednostki dominujqcej 1540113 1675484
Kapitaty udziatowcow niekontrolujgcych 321 059 336 698
1861172 2012182
Zobowiqzania diugoterminowe
Kredyty, pozyczkii obligacje 1810578 2268 961
Kredyty, pozyczki i obligacje finansujgce nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy 249 930 -
Pochodne instrumenty finansowe - 554
Rezerwy diugoterminowe 12927 8 304
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 204 604 163 377
Zobowigzania z tytutu leasingu 165 312 171610
Zobowigzania pozostate 71716 85736
2515067 2698542
Zobowiqzania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 829 729 714 387
Kredyty, pozyczki i obligacje finansujgce nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy 89 406 -
Pochodne instrumenty finansowe 251 -
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 12 425 11985
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkow 20782 65676
Zobowigzania handlowe 182 184 158121
Zobowigzania z tytutu dywidendy 29 769 -
Zobowigzania z tytutu leasingu T4 247 Q0 428
Rezerwy krotkoterminowe 24 793 28 327
Zobowigzania pozostate 225198 152 975
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 1234 069 840 263
2722853 2062162
Zobowigzania dotyczgce aktywow przeznaczonych do sprzedazy 6 Q64 -
2729817 2062162
Kapitat wlasny i zobowigzania razem 7 106 056 6772886
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Skrécone sréodroczne skonsolidowane

sprawozdanie z catkowitych dochodow

1.01.2025 - 1.01.2024 - 1.07.2025 - 1.07.2024 -

30.09.2025 30.09.2024 30.09.2025 30.09.2024

(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)

Zysk (strata) za rok obrotowy (141 579) 23970 57761 (4 489)
Sktadniki pozostatych catkowitych dochodow, ktére mogq byc¢

przeklasyfikowane do wyniku w pdzniejszych okresach:

- réznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych (558) (18) 798 17

Inne catkowite dochody netto (558) (18) 798 17

Catkowity dochéd za okres, w tym: (142137) 23952 58 559 (&4 472)

Catkowity dochod przypadajgey akcjonariuszom jednostki dominujgcej (143 215) 1996 57 197 (13 17¢)

Catkowity dochod przypadajgey na udziaty niekontrolujgce 1078 21 956 1362 8 704
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Skrocone Srodroczne zestawienie zmian
w skonsolidowanym kapitale wiasnym

Kapitat
wiasny
Kapitat przypisany
z tytulu Réznice akcjona- Kapitaty
progra- Zakumulo- kursowe riuszom udziatow- Kapitat
Kapitat Kapitat méw wane zyski z przeli- jednostki céw niekon- wiasny
zakladowy zapasowy opcyjnych zatrzymane czenia dominujgcej trolujgcych razem
za okres 1.01.2025 - 30.09.2025
Stan na poczqtek okresu 20635 1057735 - 596 814 300 1675484 336698 2012182
Zysk (strata) netto danego okresu - - - (142 657) - (142 657) 1078 (141579
Inne catkowite dochody - - (558) (558) - (558)
Catkowite dochody netto za okres - - - (142 657) (558) (143 215) 1078 (142137)
Transakcje z udziatowcami nie- - - - (13 052) - (13052) 13052 -
kontrolujgcymi
Koszty programu opcyjnego - - 20 896 - - 20 896 - 20 896
Dywidenda zatwierdzona do - - - - - - (29 769) (29 769)
wyptaty
Transakcje z wlascicielami - - 20896 (13052) - 7844 (16717) (8 873)
Podziat wyniku z lat ubiegtych - 197773 - (197 773) - - - -
Stan na koniec okresu 20635 1255508 20896 243 332 (258) 1540113 321059 1861172
za okres 1.01.2024 - 30.09.2024
Stan na poczqtek okresu 20635 1057378 - 611 346 694 1690053 338036 2028089
/Zysk netto danego okresu - - - 2014 - 2014 21 956 23970
Inne catkowite dochody - - - (18) (18) - (18)
Catkowite dochody netto za okres - - - 2014 (18) 1996 21956 23952
Dywidenda zatwierdzona do - - - - - - (21 416) (21 416)
wyptaty
Dywidenda wyptacona - - - - - (@ 720) (@ 720)
Transakcje z wlascicielami - - - - - - (31136) (31136)
Podziat wyniku z lat ubiegtych - 357 - (357) - - - -
Stan na koniec okresu 20635 1057735 - 613003 676 1692 049 328856 2020905
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Skrocone srédroczne skonsolidowane
sprawozdanie z przepltywow pienieznych

0

1.01.2025 - 1.01.2024 -
30.09.2025 30.09.2024
(niebadane)  (niebadane)
A. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej - metoda posrednia
I. Zysk (strata) brutto (106 607) 51748
Il. Korekty razem
Udziat w (zyskach) netto jednostek ujmowanych metodq prow wiasnosci 1538 (96 751)
Amortyzacja $rodkow trwatych i wartosci niematerialnych 13 359 11178
(Zyski) straty z tytutu roznic kursowych (1277) (18 309)
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 120 690 134 066
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych 185911 33313
Strata z dziatalnosci inwestycyjnej 2052 2837
Zmiana stanu rezerw (234) 7503
Koszty programu opcyjnego 20 896 -
(Zysk) strata z tyt realizacji instrumentow finansowych 374 (L67)
343309 73370
11l. Zmiany kapitatu obrotowego:
Zmiana stanu zapasow (494 721) (450 394)
Zmiana stanu naleznosci 35935 (91 861)
Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjgtkiem pozyczek i kredytow 337 489 120 179
Zmiana stanu innych aktywow finansowych (52 597) (24 368)
(173 894) (646 444)
IV. Srodki pienigzne netto wygenerowane z dziatalnosci operacyjnej (I+11+111) 62808 (321 326)
Podatek dochodowy zaptacony (24 190) (77 303)
V. Przeptywy pieniezne netto z dzialalnosci operacyjnej 38618 (398 629)
B. Przeplywy srodkéw pienieznych z dzialalnosci inwestycyjnej
1. Wptywy
Zbycie rzeczowych aktywow trwatych oraz wartosci niematerialnych 150 47
/bycie inwestycji w nieruchomosci 153157 51 241
Zwrot udzielonych pozyczek wraz z odsetkami 28 154 53 609
Odsetki z tytutu leasingu 298 248
Sptata naleznosci z tytutu leasingu 540 425
Zbycie inwestycji we wspolnych przedsiewzieciach 74 068 4
256 367 105574
Il. Wydatki
Nabycie rzeczowych aktywodw trwatych oraz wartoéci niematerialnych (4 909) (15 422)
Inwestycje w nieruchomosci (196 814) (96 780)
Udzielone pozyczki (74 468) (221 887)
7 tytutu nabycia jednostek zaleznych po potrgceniu o srodki pieniezne i ich ekwiwalenty w nabytych jednost- (448) -
kach
Podwyzszenie kapitatow we wspolnych przedsiewzieciach - (43 617)
Inne - (17)
(276 639) (377 723)
11l. Przeptywy pienigezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I1+11) (20 272) (272 149)
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Skrocone srédroczne skonsolidowane
sprawozdanie z przepltywow pienieznych

1.01.2025 -
30.09.2025
(niebadane)

0

1.01.2024 -
30.09.2024
(niebadane)

C. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej

I. Wplywy

Kredyty i pozyczki

Emisja dtuznych papierow wartosciowych

Il. Wydatki

Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli
Sptaty kredytoéw i pozyczek

Wykup diuznych papierow wartosciowych
Ptatnosci zobowigzan z tytutu umow leasingu
Odsetki zaptacone

Wydatki zwigzane z emisjg akcji Archicom S.A.przeprowadzong w poprzednim roku

lll. Przeplywy pienigezne netto z dziatalnosci finansowej (1+11)

D. Przeplywy pienigezne netto, razem (A.V+B.IlI+C.IlI)

E. Zmiana stanu srodkéw pienieznych w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej
F. $rodki pienigzne i ich ekwiwalenty na poczqgtek okresu

G. $rodki pienigzne i ich ekwiwalenty na koniec okresu (D+F)
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240 392
119 040
359432

(249 990)
(111 814)

(46 428)
(178 342)

(586 574)

(227 142)
(208 796)
(208 796)
366 205
157 409

150 863
855120
1005983

(16 708)
(63 033)
(422 543)
(32912)
(144 435)
(880)
(680511)

325472
(345 306)
(345 306)
813836
468530
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Zasady przyjete
przy sporzqgdzaniu
raportu finansowego

W skonsolidowanym sprawozdaniu Grupy Echo prezentowane sg dane finansowe za
okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrzeénia 2025 r. oraz dane poréwnawcze na 31 grudnia
2024 1. i za okres 9 miesiecy zakoniczony 30 wrzesnia 2024 r.

Wszystkie dane finansowe w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy, o ile
nie zaznaczono inaczej, prezentowane sq w tysigcach ztotych (PLN), ktéra jest réwniez

walutqg funkcjonalng spétki dominujgcej. Ewentualne réznice w sumach wynikajg
z matematycznych zaokrgglen do petnych tysiecy ztotych (PLN).

Metody ustalania wyniku finansowego

Metody ustalania wyniku finansowego na 30 wrzesnia 2025 r. nie zmienity sie w stosunku
do ostatniego badanego sprawozdania finansowego na 31 grudnia 2024 r. i opisane sqg
w czesci 2.5 Metody ustalania wyniku finansowego.

Oswiadczenie o zgodnosci

Niniejsze $rodroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe
zostato sporzqgdzone zgodnie z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci
nr 34 ,Srédroczna Sprawozdawczoéé finansowa” (MSR 34).

Zatozenie kontynuacji dziatalnosci

Sprawozdanie sporzgdzono przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej
w dajqgcej sie przewidzie¢ przysztosci, majgc na uwadze fakt, ze nie istniejg okolicznosci
wskazujgce na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci.

Zatwierdzenie sprawozdania finansowego

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe za trzy kwartaty 2025 r. zostato
zatwierdzone do publikacji 26 listopada 2025 r.
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Grupa Echo

W skitad Grupy Kapitatowej na 30 wrzesnia 2025 r. wchodzito 146 spoétek zaleznych,
konsolidowanych metodq petnqg oraz 58 spdétek wspotzaleznych, konsolidowanych
metodq praw wiasnosci.

Najwazniejszg role w strukturze Grupy petni Echo Investment S.A., ktéra nadzoruje,
wspodtrealizuje i zapewnia srodki finansowe na redlizacje prowadzonych projektéw
deweloperskich. Wiekszos¢ spoétek wehodzgceych w sktad Grupy zostato powotane
lub nabyte w celu realizacji okreslonych zadan inwestycyjnych, w tym wynikajgcych
z procesu realizacji konkretnego projektu.

Echo Investment S.A. bezposrednio i posrednio — poprzez DKR Echo Investment Sp.

z 0.0. — jest gtdwnym akcjonariuszem Archicom S.A., w ktérym na 30 wrzeénia 2025 r.
posiadato 73,40% akcji uprawniajgcych do 75,95% gtoséw na WZA. Echo Investment S.A.
konsoliduje metodq petng wszystkie spotki grupy Archicom S.A.

W ramach spétek wspoétzaleznych Grupa posiada mniejszosciowe udziaty we
wspdlnych przedsiewzieciach — przede wszystkim w spotkach bedgcych wiascicielami
gotowych, budowanych lub projektowanych inwestycji z mieszkaniami na wynajem
Resi4Rent, domoéw studenckich, centrum handlowego Galeria Miociny w Warszawie,
projektu wielofunkcyjnego Towarowa 22 w Warszawie czy projekt mieszkan na sprzedaz
Browarna we Wroctawiu.

Zmiany w skiadzie Grupy kapitatowej
w trzech kwartatach 2025 r.

Zwiekszenie Grupy kapitatowej

Kapitat zakladowy
Spétka Dziatanie Data [PLN]
EASS500 Sp. z c.0. Zakup udziatow w spotce przez Archicom S.A. 1202.2025 5000
Fit-out Center Archicom Sp. 7 0.0. Zakup udziatéw w spodtce przez Archicom S.A. 1704.2025 50 000
RPGZ 16 Sp. zoc.0. Zakup udziatow w spodtce przez Archicom S.A. 18.07.2025 5000
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Zmniejszenie Grupy Kapitatowej

Kapitat zakladowy
Spétka Dziatanie Data [PLN]
Avatar - Grupa Echo Sp. z 0.0. SKA. Przejecie spofki przez Tasmowa - Projekt Echo - 116 10.01.2025 12 794 350
Sp.zo.0. SKA.
Cinema Asset Manager - Grupa Echo Sp. zo.o.  Przejecie spotki przez Tasmowa - Projekt Echo - 116 10.01.2025 50 000
SKA. Sp.zo.0. SKA.
Galaxy - Grupa Echo Sp. z 0.0. SKA. Przejecie spofki przez Tasmowa - Projekt Echo - 116 10.01.2025 3825990
Sp.zo0.0. SKA.
Galeria Tarnow - Grupa Echo Sp. z 0.0. SKA. Przejecie spotki przez Tasmowa - Projekt Echo - 116 10.01.2025 767 053
Sp.zo0.0. SKA.
PPR - Grupa Echo Sp. z 0.0. SK.A. Przejecie spotki przez Tasmowa - Projekt Echo - 116 10.01.2025 327 661
Sp.zo.0. SKA
Symetris - Grupa Echo Sp. z 0.0. sp.k. Przejecie spotki przez Tasmowa - Projekt Echo - 116 10.01.2025 50 000
Sp.z0.0. SKA.
Park Rozwoju lll = Grupa Echo Sp. z 0.0. sp.k. Rozwigzanie spofki 403.2025 10 505 000
Wykreslenie z Rejestru Przedsiebiorcow 2.04.2025
Rondo 1 City Space - GP Sp. z 0.0. sp.k. Rozwigzanie spotki 22092025 5000
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Nowe standardy
oraz interpretacje,
ktére obowiqzujq od
1stycznia 2025 r.

Nastepujgce standardy i zmiany standardéw staty sie obowigzujgce
od 1 stycznia 2025 r.

Zmiany do MSR 21 Skutki zmiany kurséw walut
obcych: Brak wymienialnosci
(opublikowane 15 sierpnia 2023 r.)

Majgcy zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia
1stycznia 2025 r. lub pdzniej.

Powyzsze zmiany nie miaty istotnego wptywu na skonsolidowane sprawozdanie
finansowe Grupy za trzeci kwartat 2025 r.

RAPORT FINANSOWY ECHO INVESTMENT S.A. ZA Il KWARTAL 2025 R.



Opublikowane

standardy

i interpretacje, ktore
jeszcze nie obowiqzujq
i nie zostaly wczesniej
zastosowane

przez Grupe

Nowe standardy oraz zmiany
do istniejqcych standardow
wydane przez RMSR, ale
jeszcze niezatwierdzone do
stosowania w UE

MSSF w ksztalcie zatwierdzonym przez UE nie rézniq sie
obecnie w znaczgcy sposdb od regulaciji wydanych przez
Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci
(RMSR), z wyjgtkiem ponizszych nowych standardéw

oraz zmian do standardow, ktére wedtug stanu na 30
wrzesdnia 2025 r. nie zostaty jeszcze zatwierdzone do
stosowania w UE (ponizsze daty wejscia w zycie odnoszqg
sie do standardow w wersji petnej):

MSSF 14 ,,Odroczone salda
z regulowanej dziatalnosci”

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

MSSF 18 Prezentacja
i ujawnienia w sprawozdaniach

finansowych
(opublikowane 9 kwietnia 2024 r.)

Do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego niezatwierdzony przez UE — majqgcy
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych
sie 1 stycznia 2027 r. lub pdzZniej.

MSSF 19 Jednostki zalezne
niepodlegajgce wymogom
nadzoru publicznego:
Ujawnianie informacji
(opublikowane 9 maja 2024 r.)

Do dnia zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez
UE - majgcy zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczyndjgcych sie 1stycznia 2027 r. lub pdzniej.
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Zmiany do MSSF 9 i MSSF 7:
Klasyfikacja i wycena

instrumentow finansowych
(opublikowane 30 maja 2024 r.)

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

Roczne zmiany do MSSF
(opublikowane 18 lipca 2024 r.)

do standardéw: MSSF 1 ,Zastosowanie
Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci
Finansowej po raz pierwszy”, MSSF 7 ,Instrumenty
finansowe: ujawnianie informacji”, MSSF 9 ,Instrumenty
finansowe", MSSF 10 ,Skonsolidowane sprawozdania
finansowe" oraz MSR 7 ,Sprawozdanie z przeptywow
pienieznych”.

Wedtug szacunkéw Grupy wyzej wymienione nowe
standardy oraz zmiany do istniejgcych standarddéw nie
miatyby istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe,
jezeli zostatyby zastosowane przez Grupe na dzien
bilansowy.

Na dzien sporzgdzenia niniejszego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, zmiany te nie zostaty jeszcze
zatwierdzone przez Unig Europejskq.

Zmiany do MSSF 9 oraz MSSF
7 Umowy odnoszqce sie do
energii elektrycznej zaleznej od

czynnikéw naturainych
(opublikowane 18 grudnia 2024 r.)

Na dzien sporzqgdzenia niniejszego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, zmiany te nie zostaty jeszcze
zatwierdzone przez Unie Europejskq.

Nadal poza regulacjami zatwierdzonymi przez UE
pozostaje rachunkowo$é¢ zabezpieczen portfela aktywow
i zobowiqgzan finansowych, ktérych zasady nie zostaty
zatwierdzone do stosowania w UE.
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Skrocone srodroczne
jednostkowe sprawozdanie
finansowe Echo Investment

S.A. na dzieni za okres
konczqcy sie 30 wrzesnia 2025 r.

-..g"?"'"'[
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Skrocony srédroczny jednostkowy
rachunek zyskéw i strat [tys. PLN ]

1.01.2024- 1.07.2024~
1.01.2025- 30.09.2024 1.02.2025- 30.09.2024
30.09.2025 przeksztaicone 30.09.2025 przeksztaicone
Przychody ze sprzedazy 569 074 91 083 468 246 29 162
Koszt wtasny sprzedazy (371 271) (63 89¢) (291 339) (17 438)
Zysk brutto ze sprzedazy 197 803 27 187 176 907 11724
Koszty administracyjne zwigzane z realizacja projektow (11072) (11 436) (3882) (4 479)
Koszty sprzedazy (9 135) (12 469) (4 276) (3677)
Koszty ogdlnego zarzgdu (35721) (60 391) (7 088) (16 692)
Pozostate przychody operacyjne, w tym: 206 433 193557 19 704 38 245
-odsetki i wycena skorygowanej ceny nabycia (SCN) od pozyczek i obli- 23830 39671 8155 12 162
gacji
Pozostate koszty operacyjne (22 791) (5925) (362) (52)
Udziat w zyskach / stratach jednostek wspotkontrolowanych - metodg (10 624) 71283 (5409) 9933
praw wtasnosci
Zysk operacyjny 314893 201806 175 594 35002
Przychody finansowe 30 689 15 -
Koszty finansowe (125 068) (114 3006) (40 030) (41 868)
Zysk / (strata) z tytutu pochodnych instrumentéw - 244 - 16
Zysk / (strata) z tytutu réznic kursowych 343 4 848 (1754) 2869
Zysk brutto 190198 93281 133825 (3981)
Podatek dochodowy (26 353) (1.093) (28 308) 4 539
Zysk netto 163 845 92188 105517 558
Zysk netto 163 845 92188
Srednia wazona liczba akeji zwyktych 412 690 582 412 690 582
Podstawowy zysk na jedng akcje zwyktg (z1) 0,40 0,22
Srednia wazona rozwodniona liczba akgji zwyktych 412 690 582 412 690 582
Rozwodniony zysk na jedng akcje zwyktg (z4) 0,40 0,22
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Skrocone srédroczne jednostkowe sprawozdanie
z wyniku finansowego i pozostalych catkowitych dochodéw [tys. PLN]

1.01.2024-
1.01.2025- 30.09.2024
30.09.2025 przeksztalcone

Zysk netto 163 845 92188

Inne catkowite dochody: - _

Inne catkowite dochody netto - -

Catkowity dochéd 163 845 92188

Skrocone srodroczne jednostkowe sprawozdanie
z sytuacji finansowej [tys. PLN] ¢

30.09.2025 31.12.2024

Aktywa
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 9 14
Rzeczowe aktywa trwate 23415 24 662
Nieruchomosci inwestycyjne 445 445
Inwestycje w jednostkach zaleznych 1745805 1745 169
Inwestycje w jednostkach wspotkontrolowanych wycenianych metodg praw wiasnosci 722181 733920
Diugoterminowe aktywa finansowe 5062 5825
Udzielone pozyczki 452 049 420 456
Naleznosci z tytutu leasingu 22021 25057
2970987 2955548
Aktywa obrotowe
Zapasy 149 137 275808
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow - 3981
Naleznosci handlowe i pozostate 171089 64 859
Krotkoterminowe aktywa finansowe 2124 -
Udzielone pozyczki 87870 53881
Inne aktywa finansowe 63368 28 330
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 41 937 67 149
515 525 494008
Aktywa razem 3486512 3449556
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Skrocone srédroczne jednostkowe sprawozdanie
z sytuaciji finansowej [tys. PLN]

0

30.09.2025 31.12.2024
Kapitat wlasny i zobowigzania
Kapitat wiasny
Kapitat zaktadowy 20 635 20 635
Kapitat zapasowy 706 380 704 295
Fundusz dywidendowy 500 785 305 843
Kapitat z przeliczenia jednostek zagranicznych (677) (219)
Zakumulowany wynik z lat ubiegtych - 194 942
Zysk netto 163845 2085
1390968 1227581
Zobowiqzania dlugoterminowe
Kredyty, pozyczkii obligacje 1255876 1 384 869
- w tym od jednostek zaleznych 151971 153 559
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego Q5 549 68 979
Otrzymane kaucje i zaliczki 2312 3481
Zobowigzania z tytutu leasingu 43089 46 997
/obowigzania pozostate 6830 19 586
1403 656 1523912
Zobowiqzania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 455 262 355131
- w tym od jednostek zaleznych 33201 14191
Zobowigzania z tytutu podatkéw dochodowego 1 421
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkow 5016 1179
Zobowigzania handlowe 37175 41707
Otrzymane kaucje i zaliczki 59 360 206 055
Zobowigzania z tytutu leasingu 16 525 23 441
Rezerwy krotkoterminowe 8198 10821
Zobowigzania pozostate 110 351 59 308
691 888 698063
Kapitat wiasny i zobowigzania razem 3486512 3449556
Pozycje pozabilansowe [tys. PLN]
30.09.2025 31.12.2024
Zobowigzania pozabilansowe 2455121 2639630
Zobowiqzania pozabilansowe razem 2455121 2639 630
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Skrocone srédroczne jednostkowe sprawozdanie
ze zmian w kapitale wiasnym [tys. PLN]

Kapitaty
Kapitat wiasne przy-
z przeliczenia Zaliczka padajqce ak-
Kapitat Kapitat Fundusz jednostekza- napoczet Zyskroku cjonariuszom
zakladowy zapasowy dywidendowy granicznych dywidendy biezgcego razem
Stan na 1 stycznia 2025r. 20635 704 295 305843 (219) - 197 027 1227581
/miany w okresie:
Podziat wyniku z lat ubiegtych - 2085 194 QL2 - - (197 027) -
Roznice kursowe z przeliczenia jednostek - - - (458) - - (458)
zagranicznych
Zysk netto danego okresu - - - - - 163 845 163 845
Zmiany razem - 2085 194 942 (458) - (33182) 163 387
Stan na 30 wrzesnia 2025 r. 20635 706 380 500 785 (677) - 163 845 1390968
Stan na 1 styczen 2024 r. (poprzednio ogto- 20635 704 295 305589 - (50000) 50 254 1030773
szony)
zmiany przyjetych zasad rachunkowosci - - 194 Q42 194 Q42
Stan na 1 styczen 2024 r. (po przeksztatceniu) 20635 704 295 305 589 - (50000) 245196 1225715
/miany w okresie:
Podziat wyniku z lat ubiegtych - - 254 - 50000 (50 254) -
Roznice kursowe z przeliczenia jednostek - - - (150) - - (150)
zagranicznych
Zysk Netto: - - - - - 92189 92189
- poprzednio ogtoszony - - - - - 34613 34613
- zmiany przyjetych zasad rachunkowosci - - - - - 57576 57576
- po przeksztatceniu - - - - - 92189 92189
Zmiany razem - - 254 (150) 50 000 41 935 92039
Stan na 30 wrzesnia 2024 r. 20635 704 295 305843 (150) - 287131 1317754
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Skrocone srodroczne jednostkowe sprawozdanie
z przeplywéw pienieznych [tys. PLN]

0

1.01.2024-

1.01.2025- 30.09.2024

30.09.2025 przeksztaicone
Przeptywy srodkéw pienieznych z dzialalnosci operacyjnej - metoda posrednia
I. Zysk brutto 190198 93 281
Il. Korekty (44 369) (137811)
Amortyzacja 4 304 4 426
Zyski / (straty) z tytutu roznic kursowych 240 (1833)
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) (68 601) (53 838)
Zysk / (strata) z aktualizacji wartosci aktywow | zobowigzan 21878 (9 420)
Zysk / (strata) w udziale netto jednostek wspotkontrolowanych (6 624) (75 226)
Zysk / (strata) ze sprzedazy $rodkow trwatych oraz nieruchomoséci inwestycyjnych (@) 752
Zysk / (strata) z tytutu realizacji instrumentow finansowych 4L 443 (2672)
1Il. Zmiana kapitatu obrotowego : (97 524) 162 209
Zmiana stanu rezerw (2 623) 915
Zmiana stanu zapasow 114 406 (94 438)
Zmiana stanu naleznosci (63 997) 139726
Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjgtkiem pozyczek i kredytow (110 272) 125192
Zmiana stanu $rodkow pienieznych na rachunkach zablokowanych (35038) (9 18¢)
IV. $rodki pienigzne netto wygenerowane na dziatalnosci operacyjnej (1+/-11 +/- 1l1) 48 305 117 679
V. Podatek dochodowy zaptacony (204) 3793
VI. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci operacyijnej ( IV+/-V) 48101 121472
Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
I. Wplywy 243 829 484096
Zbycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywow trwatych 4 2
7 aktywow finansowych, w tym: 243825 484 094
a) w jednostkach powigzanych 243825 -
- dywidendy i udziaty w zyskach 135119 -
- sptata udzielonych pozyczek i wykup obligacji 105 961 -
- odsetki 2 745 -
Il. Wydatki (156 273) (510871)
Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywow trwatych (3) (35)
Na aktywa finansowe, w tym: (152 770) (265 248)
a) w jednostkach powigzanych (152 770) -
- udzielone pozyczki (152 770) -
Inne wydatki inwestycyjne (3 500) (245 588)
Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci inwestycyjnej 87556 (26 775)
Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatlalnosci finansowej
1. Wplywy 121569 513925
Kredyty i pozyczki 121 569 4289
Emisja dtuznych papierow wartosciowych - 500 000
Inne wptywy finansowe - Q636
Il. Wydatki (282 438) (496 673)
Sptaty kredytow i pozyczek (108 492) (21 957)
Wykup dtuznych papieréw wartoéciowych (50 000) (353 120)
Platnosci zobowigzan z tytutu umow leasingu (10 07¢) (9 520)
Odsetki (113 071) (106 136)
Inne wydatki inansowe (799) (5 940)
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (160 869) 17 252
Przeplywy pieniezne netto razem (25 212) 111 949
Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym: (25212) 111 949
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Skrocone srédroczne jednostkowe sprawozdanie

z przeptywéw pienieznych [tys. PLN]

0

1.01.2024-
1.01.2025- 30.09.2024
30.09.2025 przeksztaicone

- zmiana stanu srodkéw pienieznych z tytutu roznic kursowych
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na poczqtek okresu

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu

Najwazniejsze zmiany w danych

67 149
41937

101 552
213501

porownawczych na 30 wrzesnia 2024 r.

( w tys. PLN)

Model biznesowy Spdtki i Grupy kapitatowej zaktada
inwestycje we wspdlne przedsiewziecia (i jednostki
stowarzyszone) w spoétkach celowych posiadajgcych
jedyne aktywo w postaci nieruchomosci inwestycyjnej
wycenianej do wartosci godziwej generujgce
przychody z czynszéw oraz zobowigzanie finansowe
zwigzanym z finansowaniem tej inwestycji. W zwigzku
z pojawiajgcymi sie nowymi projektami, Zarzqgd Spofki
podjgt decyzje o zmianie polityki rachunkowosci

w zakresie wyceny takich inwestycji wg kosztu
historycznego na wycene metodq praw wiasnosci
zgodnie z MSR 28.

Zmiana zasad rachunkowosci zostata wprowadzona

w 2024 r. i zostata zastosowana retrospektywnie. Ponizej
zaprezentowano wptyw zmiany zasad rachunkowosci
na jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej

i jednostkowy rachunek zyskéw i strat na 30 wrzesnia
2024,

Jednostkowe sprawozdanie
z sytuacji finansowej [tys. PLN]

Zmiana zasad rachunkowosci miata wptyw na
jednostkowe sprawozdanie z przeptywow pienieznych
zostata zaprezentowana w linii zysk brutto oraz ,zysk /
(strata) w udziale netto jednostek wspodtkontrolowanych”.
W przypadku jednostkowego sprawozdania ze zmian

w kapitale wtasnym, zmiana zasad rachunkowosci
zostata zaprezentowana w jednostkowym sprawozdaniu
ze zmian w kapitale wtasnym w linii ,zmiany przyjetych
zasad rachunkowosci”. W wyniku zastosowania

metody praw wiasnosci, zyski i straty wynikajgce

z wzajemnych transakcji pomiedzy Spotkg a wspdlnym
przedsiewzieciem sg ujmowane w sprawozdaniu
finansowym Spotki jedynie w stopniu odzwierciedlajgcym
udziat niepowigzanych inwestoréw we wspdlnym
przedsiewzieciu. W zwigzku z powyzszym dokonano
eliminac;ji niezrealizowanych zyskéw z wzajemnych
transakcji ze wspdélnym przedsiewzieciem w stopniu
odpowiadajgcym udziat Spétki w tym przedsiewzieciu.
Ponizej zaprezentowano wptyw zmiany dla linii, ktére
ulegty zmianie dla pozostatych linii brak zmian.

30.09.2024
opublikowane

30.09.2024
korekta przeksztatcone

Aktywa

Inwestycje w jednostkach zaleznych, wspotkontrolowanych

Inwestycje w jednostkach wspotkontrolowanych wycenianych metodg praw wiasnosci -

Aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Pasywa

Kapitat z przeliczenia jednostek zagranicznych
Zakumulowany zysk

Zysk netto

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

1907 869 (372 248) 1535621
683848 683848

7855 (7 855) -

- (150) (150)

- 194 942 194 942

34613 57576 92189

- 51378 51378
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Jednostkowy rachunek zyskéw i strat [tys. PLN ]

1.01.2024- 1.01.2024-

30.09.2024 30.09.2024

opublikowane korekta przeksztatcone

Przychody ze sprzedazy Q2 479 (1 3906) 91083
Koszt wtasny sprzedazy (65 629) 1733 (63 896)
Zysk brutto ze sprzedazy 26 850 337 27187
Pozostate przychody operacyjne, w tym: 194 097 (540) 193 557
- odsetki i wycena skorygowanej ceny nabycia (SCN) od pozyczek i obligacji 40210 (539) 39671
Udziat w zyskach / stratach JV - metodqg praw wiasnosci - 71283 71283
Zysk operacyjny 130726 71080 201806
Zysk brutto 22201 71080 93 281
Podatek dochodowy 12 412 (13 505) (1093)
Zysk netto 34 613 57575 92188

Nicklas Lindberg Maciej Drozd Artur Langner

Rafal Mazurczak Malgorzata Turek
h k Zc U

Cztonek Zarzgdu

Anna Gabryszewska-Wybraniec
Gtowna Ksiegowa

Kielce, 26 listopada 2025 . Qi ment zostat podpisany
kwalifikowanym podpisem

elektronicznym
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Oswiadczenie Zarzqdu

Zarzgd Echo Investment S.A. oéwiadcza, ze wedle swojej najlepszej wiedzy,
sprawozdania finansowe spoétki Echo Investment S.A. | Grupy Kapitatowej
za trzy kwartaty 2025 r. i dane poréwnywalne zostaty sporzgdzone zgodnie
z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci i odzwierciedlajg w sposdb
prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkowq i finansowq Spaétki i Grupy
oraz ich wynik finansowy.

Sprawozdanie zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacii
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 Zarzgdu Cztonek Zarzgdu
Kielce, 26 listopada 2025 r. By ment zostat podpisany

kwalifikowanym podpisem
elektronicznym
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Projekt layoutu i sktad

K t kt EChO InVGStment Damian Chomatowski
On a biuro w Warszawie, Biura przy Willi 7 SR

ul. Grzybowska 60, 00-844 Warszawa
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