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List do Akcjonariuszy,
Partnerow i Klientow

Szanowni Akcjonariusze, Partnerzy i Klienci,

rok 2025 byt dla Grupy Echo okresem dobrych wynikéw i konsekwentnej realizacji
strategii, opartej na sprzedazy aktywdw komercyjnych, wzmacnianiu ptynnosci
oraz dynamicznym rozwoju projektéw w najwiekszych miastach Polski.

. Grupa Echo rozwija dziatalnos$¢, odpowiadajgc na rosngce potrzeby
NICkIGS mieszkaniowe w Polsce zaréwno poprzez realizacje mieszkan na sprzedaz,
Lindberg jak i rozwéj w segmencie mieszkan na wynajem czy prywatnych akademikdw.

Sektor living pozostaje jednym z kluczowych kierunkéw naszego wzrostu, ale
dostrzegamy sygnaty ozywienia takze w sektorze komercyjnym.

Prezes Echo Investment

W 2025 r. utrzymalismy wysokg aktywnos$¢ oraz bardzo dobre tempo sprzedazy,
osiggajgc poziom ponad 2,8 tys. sprzedanych mieszkan, w tym rekordowe
1066 lokali w czwartym kwartale pod markg Archicom. Jednocze$nie Resi4Rent
umochito pozycje lidera rynku PRS w Polsce, z portfelem okoto 7,5 tys. gotowych
lokali w 22 projektach oraz ponad 2 tys. w budowie.

Rozwijamy réwniez segment prywatnych akademikéw StudentSpace,
odpowiadajgc na wysoki popyt ze strony polskich i zagranicznych studentéw na
wysokiej jakosci miejsca do zycia i nauki, co dodatkowo zwieksza atrakcyjnosc
naszego portfela na polskim rynku dla inwestoréw.

Kontynuujemy tez rozwdj w segmencie biurowym w centralnych lokalizacjach.
W 2025 r. wynajeli$my tgcznie ponad 93 tys. mkw. przestrzeni pracy.
Ukonczylismy realizacje budynku Office House, a jednoczes$nie realizujemy
nowe projekty w Warszawie, Krakowie i Wroctawiu, w tym wiezowiec AFl Tower
w superkwartale Towarowa22, ktéry dostarczy okoto 55 tys. mkw. powierzchni
biurowej. Koncentrujemy sie na dalszym rozwoju projektéw w Warszawie.

Wykorzystujgc powrdt aktywnosci na rynku inwestycyjnym, przeprowadzili$my
tez inne transakcje — oczekujgcg na finalizacje sprzedaz czesci portfela
Resi4Rent (ponad 5 300 lokali) o wartosci 2,4 mid zt, sprzedaz udziatow

w Office House wycenionym na 160,5 min EUR, czy sprzedaz Brain Park C za
ok. 33 min EUR i biurowca City 2 za 31 min EUR.

Segment handlowo-ustugowy, w tym gastronomia, pozostaje waznym
elementem naszej strategii, wzmacniajgc model wielofunkcyjnych projektow
typu destination. Nieustannie rozwijamy naszq oferte, aby lepiej odpowiadaé
na oczekiwania klientéw i jednoczesnie realizowaé strategie mixed-use.
Potwierdzeniem tego byto sfinalizowanie sprzedazy Libero Katowice za

103 min EUR, co stanowito najwiekszqg transakcje pojedynczego obiektu
handlowego w Polsce w 2025 r.
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Na koniec roku warto$¢ aktywéw Grupy wyniosta 6,6 mld zt przy jednoczesnym
utrzymaniu silnej pozycji gotéwkowej na poziomie 377 min zt.

W 2026 r. Echo Investment obchodzi 30-lecie dziatalnosci — to dla nas moment
podsumowan, ale przede wszystkim dalszych ambitnych planéw rozwoju.
Konsekwentnie koncentrujemy sie na dziatalnosci deweloperskiej, uwalniajgc
kapitat z dojrzatych aktywow, aby inwestowaé go w projekty o najwyzszym
potencjale wzrostu, zmniejsza¢ zadtuzenie oraz wyptacaé dywidende
akcjonariuszom.

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 catosé procesu inwestycyjnego
zwigzanego z realizacjg projektéw deweloperskich.

Grupe tworzy tgcznie ok. 200 spodtek zaleznych

i wspoétzaleznych, w tym ogdlnopolski deweloper
mieszkaniowy Archicom, platforma Resi4Rent oferujgca
ustuge mieszkan w abonamencie oraz CitySpace
dziatajgce w segmencie biur elastycznych. W 2024 r.

Rozwéj w oparciu o strategie
rentownego wzrostu

Dziatalnos$¢ Grupy Echo Investment przyczynia sie

do rozwoju sektora budownictwa i nieruchomosci

w Polsce, ktérego wielkos¢ 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.

Pomimo zmiennego otoczenia makroekonomicznego,

w 2025 r. Grupa z powodzeniem rozwijata zrbwnowazone
portfolio projektdw, umacniajgc sie w sektorze
mieszkaniowym, a takze eksplorujgc nowe obszary

w segmencie living. Wybory kupujgcych i najemcéw
ksztattowane przez zmiane stylu zycia i pracy wiekszg
mobilnoé¢, prace hybrydowq i zwrot ku rozwigzaniom
bezpiecznym dla srodowiska i ludzi, pozytywnie
wptywajg na popyt i wycene aktywow Grupy.

Dziatania Grupy Echo Investment prowadzone sqg
réwniez w oparciu o przyjetq w 2023 r. Strategie ESG,

dziatalno$é¢ rozpoczagt tez koncept prywatnych domoéw
studenckich StudentSpace w formule joint-venture

z Signal Capital Partners i Griffin Capital Partners.

W 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 sq operacje w sektorze
komercyjnym, a takze realizowane wielofunkcyjne
projekty ,destinations”. Przyktadem jest kompleks
Towarowa 22, gdzie rozpoczeta sie realizacja budynku
mieszkaniowego AFl Tower.

ktéra okresla zobowigzania i wskazuje priorytety
Grupy w zakresie zrbwnowazonego rozwoju

w perspektywie do 2030 r. Ma réwniez wktad do
17 Celéw Zréwnowazonego Rozwoju ONZ.

W trosce o zrbwnowazony rozwdj oraz potrzeby
wszystkich interesariuszy, Grupa Echo Investment
regularnie raportuje swoje cele i dziatania w obszarze
ESG. Jej strategia zaktada state dgzenie do
zeroemisyjnosci realizowanych projektéw oraz
fundamentalny wktad w prawidtowy rozwéj miast.

Budynki wyrézniajg sie pod wzgledem rozwigzan
prosrodowiskowych, w tym w zakresie ograniczania
$ladu weglowego, co jest jednym z gtdwnych zatozen
strategii ESG Grupy.



Rok 2025 w liczbach

Z:S Echo i Archicom zawarty 2 847 uméw

P

przedwstepnych i deweloperskich. W rece
klientéw trafity klucze do 2 138 mieszkan.

Zakonhczono budowe i oddano do
uzytkowania pierwsze trzy akademiki
StudentSpace w Krakowie, oferujgce tgcznie
1221 miejsc dla studentéw.

Na koniec 2025 r. w budowie pozostawato
ponad 2 tys. lokali mieszkaniowych
Resi&4Rent przeznaczonych na wynajem.

Docelowo ok. 2 tys. mieszkan i 3,5 ha
terendéw zieleni ma znajdowaé sie w jedne;j
z najwiekszych inwestycji mieszkaniowych
Grupy - osiedlu Modern Mokotéw

w Warszawie.

Grupa sprzedata w 2025 r. projekty
komercyjne: T22 Budynek B, City 2, Brain Park
C oraz centrum handlowe Libero Katowice.
tgczna wartoé¢ tych transakcji wyniosta

ok. 296,5 min EUR.

o8

W biurowcach Echo Investment wynajeto
tgcznie ponad 93 tys. mkw. powierzchni.

450 uczniéw rozpoczeto nauke w modelowej
publicznej szkole podstawowej, ktérg Echo
Investment sfinansowato i zrealizowato przy

ul. Konstruktorskiej w Warszawie.

Resi4Rent utrzymato pozycje najwiekszego
gracza w sektorze mieszkan na wynajem
w Polsce, realizujgc tgcznie ok. 7 tys.
gotowych lokali w 21 projektach.

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

Grupa zaprezentowata raport ESG

za 2025 r. - przygotowany zgodnie ze
standardem wprowadzonym przez unijng
dyrektywe CSRD.



Sprawozdanie
Zarzqdu




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 biurowych i handlowych, a takze obrét
nieruchomosciami.

Spoétka 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 dominujgcq najwyzszego

szczebla grupy jest Dayton-Invest Kft., ktérg kontroluje na

1996 r.

Debiut Echo Investment
na GPW

o Spoélce i Grupie

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 31 grudnia 2025 r.
wynosit 642 osdb, 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 spoétke-matke Echo
Investment S.A. ze spétkami zaleznymi, z wytgczeniem
Archicom S.A. i jej spdtek zaleznych. Okreslenie Grupa
Archicom oznacza tylko spotke Archicom S.A. i jej spotki
zalezne.

©)

KIELCE
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z W 2025 r. nie byto zmian 26 lutego 2026 r. Rada Nadzorcza Spoiki
a rzq w Zarzgdzie Echo Investment S.A. powierzyta Panu Rafatowi Mazurczakowi,

19 lutego 2026 r. cztonek Zarzgdu dotychczasowemu cztonkowi Zarzqdu,
Pan Artur Langner ztozyt rezygnacje funkcje Wiceprezesa Zarzgdu.

z petnienia funkcji Wiceprezesa

Zarzqdu Spétki oraz z cztonkostwa Na dzieh przekazania niniejszego raportu,
w Zarzgdzie Spotki ze skutkiem Zarzqd funkcjonuje w nastepujgcym
natychmiastowym. sktadzie:

Prezes Spotki od 2016 r. Odpowiada za strategie i rozwdj firmy. Od 2021 r. petni
réwnolegle funkcje przewodniczgcego Rady Nadzorczej w spoétce Archicom S.A.

Od 2016 r. Echo Investment znaczgco zwiekszyto skale dziatalnosci. Wprowadzona

w zycie Strategia Rentownego Wzrostu przeksztatcita Echo Investment w klasycznego
deweloperaq, ktéry dziata w siedmiu najwiekszych miastach Polski, lidera rynku

w segmentach mieszkaniowym, biurowym oraz nieruchomoséci handlowo-
rozrywkowych. Grupa zaczeta projektowac i budowaé wielofunkcyjne miejskie projekty
zwane ,destinations”, w ktérych ludzie mogqg mieszkaé, pracowaé i spedzaé wolny
czas. Rozpoczeta réwniez dziatalno$é¢ w segmencie biurowej powierzchni elastycznej

. (CitySpace) oraz mieszkan na wynajem (Resi4Rent). Zwiekszajgc skale w segmencie
NICkIGS mieszkaniowym w 2021 r. Echo Investment przejeto wroctawskqg spoétke Archicom S.A.

Lindberg

Prezes Echo Investment S.A

Przed 2015 r. Nicklas Lindberg byt zwigzany byt z grupqg Skanska, w ktérej petnit funkcje
kierownicze. Byt m.in. Prezesem Skanska Commercial Development Europe (CDE),
szefem Skanska Property Poland, Prezesem i Dyrektorem Finansowym Skanska w Ros;ji
a takze menadzerem w jednostkach Residential Development w krajach nordyckich.
W 2001 r. ukonczyt studia na Uniwersytecie w Lund.

Obszar odpowiedzialnosci: tad korporacyjny, bezpieczenstwo na budowie,
zarzgdzanie wptywem przedsiebiorstwa, zarzgdzanie réznorodnosciq oraz wigczeniem:
zagadnienia spoteczne poprawiajgce otoczenie realizowanych projektéw.

W Zarzgdzie Echo Investment od 2015 r. Odpowiada za finanse oraz funkcje wsparcia.
Od 2021 r. petni rownolegle funkcje cztonka Rady Nadzorczej w spétce Archicom S.A.

Zrestrukturyzowat Grupe Echo Investment przy wprowadzaniu Strategii Rentownego
Wazrostu. Jego zadaniem byta m.in. zmiana modelu dziatania i finansowania grupy,
ktéra byta dtugoterminowym wiascicielem portfela nieruchomosci komercyjnych
generujgcych state przychody z czynszu, a stata sie klasycznym deweloperem,
skupidjgcym sie na szybkim obrocie kapitatem i generowaniem wysokich zwrotéw.
Spdtka jest réwniez jednym z najwiekszych emitentéw obligacji w sektorze
nieruchomosci.

Maciej Od 1995 r. Maciej Drozd byt zwigzany z Grupq Eastbridge, poczgtkowo jak Dyrektor
Drozd Finansowy spdtek operacyjnych tej Grupy. W latach 2009 — 2015, petnit funkcje
e dyrektora finansowego (CFO) oraz Partnera Zarzqgdzajgcego.

> ds. Finansowych

Echo Investment S.A

Studiowat filozofie, matematyke i zarzgdzanie na Uniwersytecie Warszawskim. Jest
magistrem filozofii, magistrem zarzqgdzania oraz absolwentem studiéw MBA University
of Illinois.

Obszar odpowiedzialnosci: fad korporacyjny, zarzgdzanie ryzykiem, zarzgdzanie
zasobami ludzkimi, bezpieczenstwo na budowie, prawa cztowieka.
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Mazurczak

cho Investment ¢

Od 2026 r. Wiceprezes Zarzqgdu Echo Investment S.A. Zarzgdza rozwojem projektow
komercyjnych spotki: projektowaniem, realizacjq, najmem i zarzgdzaniem powierzchniq
oraz fit-outami. Od 2025 r. Rafat Mazurczak petni funkcje takze Chief Operating
Officera Grupy Echo oraz Prezesa Zarzqgdu CitySpace.

Kariere rozpoczgt w 2000 r. jako Manager ds. Wynajmu Projektéw Biurowych Echo
Investment. W latach 2007 — 2013 petnit funkcje Dyrektora ds. Wynajmu w Dziale
Biurowym, od 2013 r. byt Dyrektorem Dziatu Biurowego, a w latach 2016 — 2026
Cztonkiem Zarzgdu. Wspottworzyt strategie rozwoju tej czesci biznesu w Echo
Investment i wprowadzat jg w zycie. Odpowiadat za budowe, wynajem i marketing
flagowego projektu spotki — wiezowca Q22 w Warszawie, a takze Parku Rozwoju,
kompleksu O3 Business Park w Krakowie, A4 Business Park w Katowicach, biurowca
Tryton w Gdansku czy West Gate i Nobilis we Wroctawiu. W 2021 ., kiedy Echo
Investment potgczyto Dziaty Biurowy i Centréw Handlowych, Rafat Mazurczak objagt
odpowiedzialnos¢ za stworzony z nich Dziat Nieruchomosci Komercyjnych.

Obszar odpowiedzialnosci: zarzqgdzanie tancuchem dostaw, bezpieczehnstwo
na budowie, ochrona srodowiska, zarzgdzanie ryzykiem, zarzqgdzanie
zasobami ludzkimi, CSR.

Maigorzata

Powotana na stanowisko Cztonka Zarzgdu Spétki w 2019 r. Odpowiada za dziat
inwestyciji, sprzedazy nieruchomosci oraz planowania i przygotowania projektéw. Od
2021 r. petni rownolegle funkcje cztonka Rady Nadzorczej w spdtce Archicom S.A.

Ma ponad dwudziestoletnie doswiadczenie w branzy nieruchomosci zdobyte w firmach
inwestycyjnych, deweloperskich i miedzynarodowych kancelariach prawnych.

Jest specjalistkg w zarzgdzaniu aktywami, a takze transakcji kupna i sprzedazy
nieruchomosci.

Od 2017 r. byta Prezesem Globalworth Poland Real Estate, gdzie odpowiadata m.in.

za organizacje, budowe zrbwnowazonego portfela nieruchomosci generujgcych
przychody. Swoje doswiadczenie zdobywata w Skanska Property Poland. W latach
2012-2017 jako Cztonek Zarzgdu (COO) odpowiadata za transakcje i dziatalno$é
operacyjng. Poprzednio pracowata w renomowanej kancelarii prawnej Linklaters, gdzie
specjalizowata sie w transakcjach na rynku nieruchomosci komercyjnych.

Jest absolwentkg Wydziatu Prawa i Administracji Uniwersytetu Jagiellonskiego
w Krakowie oraz cztonkiem Izby Radcéw Prawnych w Polsce.

Obszar odpowiedzialnosci: fad korporacyjny, zarzgdzanie wptywem
przedsiebiorstwa, bezpieczenstwo na budowie, zarzgdzanie zasobami ludzkimi.
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Rada

Nadzorcza

Noah M.

Steinberg

zqcey

nvestment S

ly Nadzorcze

Na Zwyczajnym Walnym Na 31 grudnia 2025 r. oraz na
Zgromadzeniu, ktére odbyto dzien przekazania niniejszego
sie 26 czerwca 2025 r. zostata raportu, funkcjonuje ona
powotana Rada Nadzorcza w nastepujgcym sktadzie:

na nowq kadencje.

Prezes i Dyrektor Generalny w Grupie Wing, a takze Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
w Echo Investment S.A. w Polsce i Bauwert AG w Niemczech. Byt zatozycielem Grupy
Wing w 1999 1. i od tego czasu jest jej Wiceprezesem, odpowiedzialnym za rozwdj

i dziatalnos¢ inwestycyjng Grupy we wszystkich poziomach aktywoéw i we wszystkich
lokalizacjach geograficznych.

Jest absolwentem Princeton University (Woodrow Wilson School of Public and
International Affairs, Princeton University — tytut licencjata) oraz Akademii
Dyplomatycznej w Wiedniu (tytut magistra). Witada angielskim, wegierskim, francuskim,
niemieckim i hiszpanskim.

Tibor Veres ukonczyt studia ekonomiczne na Uniwersytecie Moskiewskim. W 1986 r.
zatozyt Wallis Group w 1989 r., gdzie nadal jest gtéwnym wiascicielem i prezesem.

W ciggu ostatnich 35 lat Wallis Group wypracowata sobie znaczgcg pozycje
regionalng w wielu obszarach handlowych i przemystowych dzieki swojej dziatalnosci
krajowej i miedzynarodowej.

W swojej karierze jako przedsiebiorca, dyrektor i inwestor Tibor Veres uczestniczyt

w zatozeniu takich firm jak miedzy innymi WING Group, Praktiker, Graboplast, Pannon
GSM, Milton Bank, Market Zrt., Index, Danubius Radié, a takze AutoWallis i Alteo, ktére
sg notowane w kategorii Prime na Gietdzie Papieréw Wartoéciowych w Budapeszcie.
Obecnie jest Cztonkiem Zarzgdu WING Group i Graboplast oraz rady powierniczej
wegierskiego UNICEF.
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Byta partnerem w Ernst & Young (EY) i PwC, gdzie przepracowata tgcznie 35 lat,
z czego 21 lat jako partner w obszarach doradztwa transakcyjnego i finansowania
przedsiebiorstw — poczgtkowo w PwC, przez ostatnie 11 lat w EY.

Urodzita sie w Kanadzie i tam rozpoczeta kariere jako biegty rewident. W 1998 r.
przeprowadzita sie¢ na Wegry i szybko przeszta z dziatu audytu do dziatu prywatyzacji
i finansowania przedsiebiorstw. Przez ponad 30 lat pracy doradzata przy kilkuset
transakcjach, wspierajgc klientdéw z réznych sektoréw gospodarki przy podejmowaniu
decyzji strategicznych i inwestycyjnych.

Oproécz szefowania dziatom finansowania przedsiebiorstw i doradztwa transakcyjnego
Margaret na Wegrzech, Margaret sprawuje funkcje kierownicze w regionie Europy Srodkowo-
Dezse Wschodniej. Jest obecnie niezaleznym cztonkiem Rady Dyrektoréw oraz
; L Przewodniczgcq Komitetu Audytu Masterplast Nyrt, niezaleznym cztonkiem Rady
Doradczej Zarzgdu Kometa Zrt, niezaleznym cztonkiem Rady Nadzorczej i cztonkiem
Komitetu Audytu CIB Bank oraz cztonkiem Grupy Intesa Sanpaolo. Byta takze cztonkiem
Impact Ventures - funduszu venture capital o orientacji prospotecznej oraz obecnie
jest cztonkiem Niezaleznego Komitetu Doradczego ds. Nadzoru (IOAC) Swiatowego
Programu Zywnosciowego ONZ (WFP).

Niezalezny Cztonek Rady

Nadzorczej Echo Investment S.A

Posiada blisko 30 lat doswiadczenia w spédtkach notowanych na Gietdzie Papieréw
Wartosciowych w Warszawie.

Aktualnie Wiceprezes ds. Finansowych Orlen S.A. Odpowiada za obszar finansow,
kontroling, ksiegowos¢, podatki, zarzgdzanie tancuchem dostaw, relacje inwestorskie,
M&A oraz transformacje systemow finansowych.

i W latach 2017-2025 niezalezny cztonek Rad Nadzorczych, mentor i prywatny inwestor.
‘ W latach 2008-2017 piastowat stanowisko Wiceprezesa ds. Finansowych PKN
Orlen S.A., a takze Wiceprzewodniczgcego Rady Nadzorczej Unipetrol a.s., Cztonka
Zarzqdu Orlen Lietuva oraz Czionka Rady Dyrektoréw Orlen Upstream Kanada.
sl.awomir We wczesniejszych latach Prezes Zarzqdu spotki Emitel. Pracowat takze w Grupie
Telekomunikacja Polska, ORFE, Impexmetalu i PwC.

Jedrzejczyk
Niezalezny Czionek Rady Absolwent Senior Executive Program London Business School, Association of Chartered
czej Echo Investment S Certified Accountants ACCA oraz Politechniki tédzkiej Wydziatu Elektroniki.

Wspdtwtasciciel i Partner Zarzgdzajgcy Griffin Capital Partners.

Rozpoczynat swojq kariere w firmach konsultingowych powigzanych z Hewlett Packard
w Niemczech i Stanach Zjednoczonych. Nastepnie zostat wspoétinwestorem, Partnerem,
a nastepnie Partnerem Zarzgdzajgcym i Dyrektorem Generalnym Eastbridge Group,
funduszu inwestycyjnego typu evergreen w wiekszoséci nalezgcego do rodziny
Bruckneréw. Réwnolegle zajmowat kilka stanowisk wykonawczych i niewykonawczych
w zarzqgdach kontrolowanych przez Grupe, w tym Prezesa EM&F, notowanej na GPW
oraz Dyrektora Generalnego DTH Capital w Nowym Jorku. W 2014 r., kiedy odszedt

z Eastbridge Group, firma posiadata aktywa o wartosci ponad 3 mld USD w sektorach
. . handlu detalicznego, débr konsumpcyjnych i nieruchomosci w Europie $Srodkowo-
Maciej Wschodniej, UE i USA.

Dyjas

onek Rady Nadzorcze

Jest absolwentem matematyki oraz informatyki na Uniwersytecie Warszawskim, studia
kontynuowat w zakresie biznesu, psychologii zarzgdzania i komunikacji w Stuttgarcie
oraz Frankfurcie nad Menem.

Echo Investment S.A

13 SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI SPOEKI ECHO INVESTMENT S.A. | JEJ GRUPY KAPITALOWEJ | 2025



Partner Zarzgdzajgcy i wspdtwiasciciel Griffin Capital Partners. Przez dziewig¢ lat
petnit kluczowe funkcje jako Starszy Wiceprezes (senior Vice-President) i Cztonek
Rady Nadzorczej w funduszach nieruchomosci grupy Oaktree w Niemczech i Polsce,
odpowiadajgc za operacje warte wiele miliardéw euro. Przed dotgczeniem do
Oaktree, przez osiem lat zajmowat sie doradztwem w zakresie nieruchomosci i spraw
korporacyjnych w Ernst & Young Real Estate (wczesniej Arthur Andersen), gdzie
piastowat stanowiska kierownicze.

Jest absolwentem uniwersytetéw w Berlinie (TU Berlin, EBS), Paryzu (ESCP Europe)

i Londynie (LSE). Ukonczyt tez studia MBA i studia w zakresie inzynierii lgdowej. Posiada
. takze dyplom studiéw podyplomowych w dziedzinie zarzgdzania nieruchomosciami
Nebil (EBS). Nalezy do Krélewskiego Instytutu Akredytowanych Rzeczoznawcéw (MRICS).

Senman

Cztonek Rady Nadzorczej

cho Investment SA

Jest doswiadczonym ekspertem w zakresie inwestycji nieruchomosciowych

z ponad 20-letnim doswiadczeniem w sektorze nieruchomoséci komercyjnych. Jako
Wiceprezes kieruje zespotem odpowiedzialnym za miedzynarodowy rozwéj oraz
transakcje inwestycyjne Grupy Wing. Jest takze cztonkiem Rady Nadzorczej Bauwert
Aktiengesellschaft oraz Wing International. Do tej pory brat udziat w transakcjach

o tgcznym wolumenie przekraczajgcym 1 mld euro. Odpowiada réwniez za rozwdj
biznesu i transakcje wewngtrz Grupy. Na wczesniejszym etapie swojej kariery byt
cztonkiem wiodgcego zespotu finansowania nieruchomosci w banku UniCredit.

Bence
Sass Jest cztonkiem Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS).

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

Cztonek Rady Nadzorcze

ho Investment S.A

Baldzs Gdl jest doswiadczonym specjalistg w dziedzinie nieruchomoéci, posiadajgcym
ponad 16-letnie doswiadczenie w zakresie nieruchomosci komercyjnych i finanséw.
Jako dyrektor finansowy grupy (CFO) odpowiada za opracowywanie i wdrazanie
miedzynarodowej strategii finansowania i ptynnosci finansowej Grupy WING. Jest
cztonkiem rad nadzorczych spétek Bauwert AG, Echo Investment S.A. i Archicom S.A.
Przed dotgczeniem do Grupy WING przez 15 lat pracowat w bankowosci, zajmujgc
rézne stanowiska w Wiedniu i Budapeszcie. W latach 2015-2024 pracowat dla Erste
Group, najwiekszego dostawcy ustug finansowych w Europie Srodkowej i Wschodniej,
gdzie specjalizowat sie w transakcjach dotyczgcych nieruchomosci komercyjnych

i finansowania strukturyzowanego w Europie Srodkowej i Wschodniej. Pracujgc

. w Wiedniu zainicjowat i ustrukturyzowat transakcje finansowania nieruchomosci
BGIGZS o wartosci blisko 5 miliardéw EUR, a ponadto nadzorowat i uczestniczyt w transakcjach
Gé na rynku kapitatowym i dtuznym zwigzanych z sektorem nieruchomosci.

ek Rady Nadzorczej

Echo Investment SA Absolwent Budapest International Business School (licencjat) oraz Budapest University

of Technology and Economics (MBA).

Moéwi po wegiersku, angielsku i niemiecku, a przez 4 lata uczyt sie jezyka polskiego.
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1.2

Strategia Rentownego

Wzrostu w dziataniu

Zarzqd Echo Investment w porozumieniu z Radg Nadzorczqg przygotowat i wdrozyt

w 2016 r. ,strategie rentownego wzrostu”. Zgodnie z nig, w potwierdzonych w 2020 r.
D kierunkach strategicznych Grupa ktadzie szczegdlny nacisk na rozwdj w sektorze

mieszkaniowym i zwieksza znaczenie swoich wielofunkcyjnych, duzych projektéw

,destinations”.

Strategia Echo opiera sie na nastepujqcych filarach:

Pozycja lidera

Grupa Echo jest jednq z najwiekszych firm
deweloperskich dziatajgcg w Polsce pod wzgledem
liczby i powierzchni realizowanych projektéw. Jestesmy
aktywni w segmencie nieruchomosci mieszkaniowych

i komercyjnych. Strategia Rentownego Wzrostu

zaktada, ze spoétka bedzie nalezata do czotdwki
deweloperéw zaréwno w segmencie mieszkaniowym, jak
i komercyjnym, co zaktada wiekszg dynamike wzrostu

w segmencie mieszkaniowym. Duza skala dziatalnosci
pozwala na optymalne wykorzystanie zasobow.

Duze, wielofunkcyjne projekty

Wieloletnie doswiadczenie Grupy Echo w trzech
sektorach nieruchomosci daje Grupie przewage
konkurencyjng, wynikajgcg z umiejetnoéci realizowania
duzych, wielofunkcyjnych i miastotwérczych projektow.
Dzieki temu Grupa moze kupowaé wigksze tereny,
ktérych jednostkowa cena jest nizsza a konkurencja
kupujgcych znacznie mniejsza. kgczenie funkcji pozwala
na szybsze zakonczenie projektu oraz kompleksowe
projektowanie przestrzeni miejskiej.

Podjete dziatania

- Dotgczenie Grupy, poprzez zakup pakietu wiekszosciowego akcji
Archicom, do grona pieciu najwiekszych deweloperdw sprzedajgcych
mieszkania klientom indywidualnym w Polsce,

+ Przeniesienie w 2023 r. catego biznesu mieszkaniowego Grupy Echo
Investment do Archicom, dzieki czemu kazda ze spotek zyskata jasno
wyznaczong specjalizacje (domeng Echo Investment pozostaty projekty
komercyjne) i moze maksymalizowac korzysci z tego wynikajgce,

- State zwiekszanie sprzedazy mieszkan z poziomu sprzedazy ok. 600
w 2015r. do 2 847 w 2025 .,

- Rozwijanie spoftki Resi4Rent, ktora jest najwiekszym prywatnym
podmiotem w Polsce oferujgcym mieszkania w abonamencie — oddane
do uzytkowania blisko 7 500 mieszkan na koniec 2025,

- Rozpoczecie dziatalnosci w segmencie prywatnych akademikow we
wspotpracy z Signal Capital Partners i Griffin Capital Partners — cel
to realizacja ok. 5 000 miejsc w tego typu obiektach w najwiekszych
osrodkach akademickich w kraju,

- Rozwoj spotki CitySpace (biura serwisowane) w odpowiedzi na trendy
rynkowe ksztattowane przez zmiane stylu pracy — na koniec 2025 .
CitySpace zarzgdzat powierzchnig ponad 34 000 mkw.

Podjete dziatania

+ Systematyczne poszukiwanie i zwiekszanie banku ziemi pod duze,
wielofunkcyjne projekty oraz ich udziatu w catym banku ziemi Grupy,

« Wzmacnianie przewagi konkurencyjnej poprzez szybsze przygotowanie
i budowanie projektow wielofunkeyjnych, wymagajgcy tgczenia roznych
kompetencji,

+ Ukonczenie w ostatnich latach z duzym sukcesem inwestycji tgczgceych
funkcje biurowgq, handlowg, rozrywkowgq i mieszkaniowq, takich jak
Browary Warszawskie czy znaczna czesc todzkiej Fuzji,

- Konsekwentna realizacja nowych projektéw czerpigcych z idei
,destinations’, w tym Towarowa22 w Warszawie, Swobodna SPOT we
Wroctawiu czy WITA Krakow.
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Dziatalno$é¢ deweloperska

Grupa koncentruje sie na dziatalnosci deweloperskiej:
zakupie dziatek, uzyskaniu pozwolen administracyjnych,
przygotowaniu projektu, pozyskaniu finansowania,
budowie, wynajmie i sprzedazy gotowych inwestyciji.
Gtéwnym zroédtem zyskéw Grupy Echo jest sprzedaz
mieszkan i wzrost wartosci budowanych nieruchomosci
komercyjnych. Wiekszos$¢ aktywdw grupy stanowiqg
nieruchomosci mieszkaniowe i komercyjne w budowie

i przygotowaniu.

Koncentracja na Polsce

To najsilniejszy gospodarczo kraj oraz rynek
nieruchomosci w Europie Srodkowo-Wschodniej. Echo
Investment jako podmiot dziatajgcy tu od ponad dwéch
dekad, zna doskonale jego potencjat, realia i zasady
funkcjonowania. Skupiamy sie na realizowaniu projektéw
w siedmiu najwazniejszych miastach kraju, ktére sq

jednoczesnie najbardziej atrakcyjnymi i ptynnymi rynkami

nieruchomosci: Warszawie, Trojmiescie, Wroctawiu,
Poznaniu, Katowicach, Krakowie i todzi.

Wspoétpraca ze sprawdzonymi partnerami

Grupa Echo ceni diugotrwate relacje biznesowe ze
sprawdzonymi partnerami, ktére tworzq synergie dla
obu stron. Dziatalno$¢ deweloperska Grupy Echo jest
komplementarna wobec dziatalnosci tych podmiotow.
Taka wspédtpraca utatwia rozszerzanie skali dziatalnosci,
przyspiesza redlizacje inwestyciji i ogranicza ryzyka.
Grupa Echo inwestuje wspdlnie z partnerami w projekty
wymagajqgce wiekszego zaangazowania finansowego,
$wiadczy im ustugi (deweloperskie, planistyczne,
wynajmu, ksiegowe, etc.) oraz zapewnia pierwszenstwo
w zakupie na rynkowych warunkach gotowych aktywow.
Wszystkie istotne umowy pomiedzy Grupqg Echo a jego
partnerami sq dyskutowane i aprobowane przez Rade
Nadzorczq.

Podjete dziatania

+ Wydzielenie pracujgcych aktywow biurowych i handlowych w 2016 .
do osobnej spotki EPP i sprzedaz wszystkich jej udziatow w latach
2016-2018,

+ Sprzedaz biurowcow i centrow handlowych w optymalnym momencie
z punktu widzenia mozliwej do uzyskania stopy zwrotu, zarzgdzania
kapitatem, oczekiwarn i trendow rynkowych — w tym takze w trakcie
budowy lub w szybkim czasie po jej zakonczeniu,

- Prowadzenie procesu sprzedazy inwestycji mieszkaniowych w taki
sposob, by w momencie oddania do uzytku 80% lokali byto sprzedane,

- Swiadczenie ustug deweloperskich dla projektéw w ramach JV za
wynagrodzeniem.

Podjete dziatania

+ Zakup nieruchomosci pod przyszte projekty wytgcznie w siedmiu
najwiekszych miastach Polski,

+ Sprzedaz wszystkich dziatek zlokalizowanych poza Polskg,

- Sprzedaz wszystkich aktywow spoza gtéwnej dziatalnosci.

Podjete dziatania

- Partnerstwo z renomowanymi podmiotami przy duzych

i kapitatochtonnych projektach deweloperskich, jak Galeria Mtociny
w Warszawie (EPP) i Towarowa22 w Warszawie (AF| Europe), w ktérych
Echo ma 30% udziatow i prowadzi proces deweloperski i leasingowy za
wynagrodzeniem,

+ Partnerstwo z globalnym funduszem PIMCO przy rozwijaniu

spotki Resi4Rent, w ktorej Echo Investment ma 30% udziatow i dla
ktorej swiadczy ustugi przygotowania i prowadzenia inwestycji za
wynagrodzeniem,

- Partnerstwo z Signal Capital Partners i Griffin Capital Partners

przy rozwijaniu sieci prywatnych domow studenckich pod markg
StudentSpace, w ktorej Echo Investment ma 30% udziatow i dla
ktorej swiadczy ustugi przygotowania i prowadzenia inwestycji za
wynagrodzeniem.
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Wizja i wartosci

Fundamentami kultury korporacyjnej Echo Investment
sq jasno okreslone wizja i wartosci, a takze Kodeks
Postepowania oraz pozostate regulacje wewnetrzne,
ktére wyznaczajg standardy dziatania i relacje

z interesariuszami. Stanowig one punkt odniesienia dla
podejmowanych decyzji strategicznych i operacyjnych
oraz ksztattujg sposéb funkcjonowania organizacji.

Wizja Echo Investment zostata okreslona jako
«creating destinations”, co oznacza tworzenie miegjsc,
ktére przyciggajqg uzytkownikdéw, mieszkancéw oraz
odwiedzajgcych i realnie wpisujqg sie w tkanke miejskq.
Grupa koncentruje sie na oddawaniu miastom
przestrzeni sprzyjajgcych rozwojowi, kreatywnosci

i wspodtpracy, wykraczajgceych poza tradycyjnie

rozumiang funkcje biurowqg. Realizowane projekty,
zlokalizowane w kluczowych osrodkach biznesowych
w Polsce, takich jak Warszawa, Krakéw, Wroctaw,
Gdansk, Katowice oraz £dédz, majg na celu tworzenie
otwartych, funkcjonalnych i komfortowych miejsc,

w ktoérych uzytkownicy mogg swobodnie realizowad
swoje potrzeby zawodowe i spoteczne.

Wartosci Echo, okreslone w Kodeksie Postepowania,
stanowiq podstawe codziennej dziatalnosci Grupy.
Obejmujqg one efektywnos¢, kompetencje, uczciwose,
zaufanie, szacunek oraz odpowiedzialnos¢ i sg
uwzgledniane zaréwno w relacjach wewnetrznych, jak

i w kontaktach z partnerami biznesowymi, klientami oraz

pozostatymi interesariuszami.
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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,

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
31.12.2025r.  31.12.2024r. | 31.12.2025r.  31.12.2024r.
Przychody ze sprzedazy 2012 720 1083 405 475012 251 709
Zysk operacyjny 185 294 110102 43730 25580
Zysk (strata) brutto 56 027 83 623 13223 19 428
Zysk za rok obrotowy przypadajgey akcjonariuszom jednostki dominujgce] (33 535) (14 175) (7 914) (3 293)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 271 390 (163 912) 64 049 (38 082)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 303781 (363 052) 71 694 (84 348)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowe; (563 924) 79 333 (133 089) 18432
Przeptywy pieniezne netto, razem 11247 (447 631) 2 654 (103 999)
Aktywa razem 6 576 697 6772886 1555989 1585042
Kapitat wiasny przypisany akcjonariuszom jednostki dominujgcej 1316 419 1675484 311 453 392110
Zobowigzania dtugoterminowe 2233696 2698 542 528 473 631533
Zobowigzania krotkoterminowe 2 684 432 2062 162 635113 482 603
Liczba akaji 412 690 582 412 690 582 412 690 582 412 690 582
Zysk (strata) na jedng akcje zwykig (0,08) (0,03) (0,02) (0,01)
Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje 3,19 4,06 0,75 095

Zastosowany kurs EUR

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. - 4,2372 zt/EUR w okresie 1stycznia 2025 r. - 31 grudnia
2025r.,,

Kurs obowiqgzujgcy na ostatni dzieh okresu - 4,3042 zt/EUR w okresie 1 stycznia 2024 r. - 31 grudnia

sprawozdawczego: 2024 r.

- 4,2267 z}/EUR na 31 grudnia 2025 r.,
- 4,2730 zt/EUR na 31 grudnia 2024 r.
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1 5 Podstawowe wielkosci
® °
ekonomiczno-finansowe
ujawnione w rocznych
sprawozdaniach
finansowych Spoftki
oraz Grupy

Aktywa i pasywa

Wartosé aktywéw [min PLN]

Echo Investment S.A. Grupa kapitatlowa Echo Investment
6722 6577
3449 3168 5962
3005
2023 2024 2025 2023 2024 2025
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Struktura aktywow

Echo Investment S.A. Grupa kapitatowa Echo Investment
11% 2%

53%

RS

3168 tys. zt 6 577 tys. zt
45%
4 89% 4
- Aktywa trwate - Aktywa obrotowe [l — Aktywa przeznaczone do sprzedazy

Struktura aktywow trwatych

Echo Investment S.A. Grupa kapitatowa Echo Investment

27%

2 817 tys. zi 2933 tys. zi

10% P
63% 28%
N~ 19% ~~ 7

- Inwestycje w jednostkach zaleznych, wspoétzaleznych i stowarzyszonych
— Udzielone pozyczki
M - Nieruchomosci inwestycyjne
- Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzigeciach wycenianych metodg praw wiasnosci
— Nieruchomosci inwestycyjne w budowie
M - Pozostate
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Struktura aktywoéw obrotowych

Echo Investment S.A. Grupa kapitatowa Echo Investment

11%

22%

42%
/ 76%
350 tys. zi 3 504 tys. zt B —
4%
—/
21% /
- Zapasy — Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow M - Inne aktywa finansowe
— Naleznosci handlowe i pozostate - Udzielone pozyczki M - Pozostate
M - Naleznosci z tytutu podatku dochodowego Ml - Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
Struktura Pasywow
Echo Investment S.A. Grupa kapitatowa Echo Investment
25%
21%
34%
S
3168 tys. zi 6 577 tys. zi
47% 3 4 32%
41% b

- Kapitat wtasny
— Zobowigzania diugoterminowe
M - Zobowigzania krétkoterminowe
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Rachunek zyskéw i strat

Przychody
ze sprzedazy
[min PLN]

Zysk operacyjny
[min PLN]

Zysk brutto
[min PLN]

Zysk netto
[min PLN]

Zysk netto
na jednq akcje
[PLN]

23

Echo Investment S.A.

77

129 149
2023 2024 2025
306
251
179
2023 2024 2025
136 150
21
2023 2024 2025
126 129
2 L
2023 2024 2025
0,31
0,12
0,01
2023 2024 2025

Grupa kapitatowa

Echo Investment

2013
1573
1083
2023 2024 2025
181 185
110
2023 2024 2025
178
83
56
2023 2024 2025
118
15 2025
—
2023 2024 -12
0,16
2024 2025
2023
-0,03 -0,08
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Przeplywy pieniezne

Przeplywy
pieniezne
w 2025r.
[min PLN]

- z dziatalnosci operacyjnej
M - z dziatalnosci inwestycyjnej
M - z dziatalnosci finansowej

Przeptywy
pieniezne

z dziatalnosci
operacyjnej
[min PLN]

- 2023
W -2024
M - 2025

Przeplywy
pieniezne

z dziatalnosci
inwestycyjnej
[min PLN]

- 2023
M - 2024
M - 2025

24

Echo Investment S.A.

268
75
-335
75
7
-288
316
268
156

Grupa kapitatowa
Echo Investment

w
(@]
IS

271
-564
27
-163
-275
304
-107
-363
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Przeplywy pieniezne

Echo Investment S.A. Grupa kapitatowa
Echo Investment

Przeplywy -
pieniezne 2o
z dziatalnosci
finansowej _39
[min PLN]

-2023
M - 2024 -199
M - 2025

-564

-335
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1.6

Segmenty Grupy

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

- struktura segmentowa

Nieruchomosci

stan na 31 Grudnia 2025 r. [tys. PLN] Razem Mieszkania Resi4Rent  StudentSpace komercyjne
Aktywa
Aktywa trwate
Wartoéci niematerialne 81553 80 056 - - 1497
Rzeczowe aktywa trwate 123748 100 340 - - 23408
Nieruchomosci inwestycyjne 630757 - - - 630 757
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 559071 - - - 559071
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych 833988 - 342 684 127 636 363 668
przedsiewzieciach wycenianych metodg praw wiasnosci
oraz w jednostkach powigzanych
Dtugoterminowe aktywa finansowe 436 296 146 763 273 440 - 16093
Naleznosci z tytutu leasingu 4 884 - - - 4 884
Pochodne instrumenty finansowe - - - - -
Pozostate aktywa 456 456 - - -
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 184 319 156 073 - - 28 246
Grunty przeznaczone pod zabudowe 78 546 74 839 - - 3707
2933618 558 527 616124 127 636 1631331
Aktywa obrotowe
Zapasy 2664 975 2658701 358 3466 2 450
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 7162 1344 29 23 5766
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow 105942 71 450 151 101 34 240
Naleznosci handlowe i pozostate 182 869 98 923 2017 1427 80 502
Krotkoterminowe aktywa finansowe 16 874 1051 14 831 - 992
Pochodne instrumenty finansowe - - - - -
Inne aktywa finansowe” 149 266 125503 - - 23763
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 377 452 149 516 Q34 560 226 442
3504 540 3106488 18320 5577 374 155
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 138539 - - - 138539
3643079 3106488 18320 5577 512694
Aktywa razem 6576 697 3665015 634 444 133213 2144025

* Gtéwnie $rodki pieniezne na rachunkach powierniczych wptacone przez klientéw mieszkaniowych
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Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

- struktura segmentowa

Nieruchomosci

stan na 31 Grudnia 2025 r. [tys. PLN] Razem Mieszkania Resi4Rent  StudentSpace komercyjne
Kapitat wtasny i zobowigzania
Kapitat wiasny 1316419 495 147 309 632 36 165 475 475
Kapitaty udziatowcow niekontrolujgcych 342 150 342 150
1658569 837 297 309 632 36165 475 475
Zobowiqzania dlugoterminowe
Kredyty, pozyczkii obligacje 1826082 Q38 439 217 960 64 270 605 413
Kredyty, pozyczki i obligacje finansujgce nieruchomosci - - - - -
przeznaczone do sprzedazy
Pochodne instrumenty finansowe - - - - -
Rezerwy diugoterminnowe Q 864 8 400 - - 1464
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 159613 Q0023 3435 1806 64 349
Zobowigzania z tytutu leasingu 161 301 23757 - - 137 544
Zobowigzania pozostate 76 836 24 848 - - 51 988
Zobowigzania z tytutu umow z klientami - - - - -
2233696 1085 467 221395 66076 860758
Zobowiqzania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje QuL 771 346 881 101 321 29877 L66 692
Kredyty, pozyczki i obligacje finansujgce nieruchomosci 83 659 - - - 83 659
przeznaczone do sprzedazy
Pochodne instrumenty finansowe 76 - - - 76
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 33034 12 645 - - 20 389
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkow 45 669 23 461 - - 22208
Zobowigzania handlowe 192 922 154 403 2026 838 35 655
Zobowigzania z tytutu dywidendy - - - - -
Zobowigzania z tytutu leasingu 69113 22 617 - - 46 L6
Rezerwy krotkoterminowe 24 550 24071 - - 479
Zobowigzania pozostate 191573 97 368 70 257 93878
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 1084120 1060 805 - - 23 315
2669 487 1742251 103417 30972 792 847
Zobowiqzania dotyczqgce aktywéw przeznaczonych do 14 945 - - - 14 945
sprzedazy
2684432 1742251 103417 30972 807792
Kapitat wtasny i zobowigzania razem 6576 697 3665015 634 444 133 213 2144025
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Zasady dotyczqce wyceny
wybranych skitadnikéw bilansu
Grupy Echo w poszczegéinych
grupach segmentowych:

Segment mieszkaniowy:

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

W Grupie Echo w pozyciji zapasy prezentowane sq
projekty mieszkaniowe w kazdym cyklu zycia projektu.
Projekty w przygotowaniu (dziatki), w budowie (dziatki +
capex), oraz projekty zakornczone obejmujgce gotowe
mieszkania nie przekazane ostatecznym nabywcom.
Zapasy zgodnie z IAS 2 prezentowane sq w bilansie

wg wartosci odpowiadajgcych cenie ich nabycia

lub kosztéw wytworzenia. Wyceny sq dopuszczalne
wytgcznie w doét, kiedy zapas ma wartosé rynkowqg
mniejszq niz bilansowq.

Segment R4R, StudentSpace:

Segment mieszkan na wynajem i akademikéw na
wyndjem Grupa Echo rozwija poprzez JV z czotowymi
funduszami dziatajgcymi w branzy nieruchomosci:
PIMCO, SIGNAL, GRIFFIN. Grupa Echo ze wzgledu na
30% udziat w JV wartosci tych segmentéw prezentuje
w jednej linii bilansu ,Inwestycje w jednostkach
stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach
wycenianych metodg praw wiasnosci” gdzie
prezentowana jest warto$¢ NAV (Net Asset Value) tych
segmentdéw. Warto jednak zauwazyé, ze w ramach
sprawozdan skonsolidowanych platform R4R oraz
StudentSpaceprojekty prezentowane sq w bilansie

w pozycji ,Nieruchomosci inwestycyjne w budowie”
jezeli projekt jest na etapie przygotowania i budowy
a po oddaniu projektu do uzytkowania w pozyciji
«Nieruchomosci inwestycyjne”. Zgodnie z IAS 40 obie

te pozycje bilansu sq wyceniane do wartoséci godziwej

projektéw po spetnieniu ponizszych warunkdw:

- uzyskanie pozwolenia na budowe (PnB) dla projektu,

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

Segment komercyjny:

Projekty Segmentu Komercyjnego prezentowane sq

w bilansie w pozyciji ,Nieruchomosci inwestycyjne

w budowie” jezeli projekt jest na etapie przygotowania
i budowy a po oddaniu projektu do uzytkowania

w pozycji ,Nieruchomosci inwestycyjne”. Zgodnie z IAS
40 obie te pozycje bilansu sg wyceniane do wartosci
godziwej projektéw po spetnieniu ponizszych warunkéw:
- uzyskanie pozwolenia na budowe (PnB) dla projektu,
- prelease na poziomie 20%,

- zakontraktowanie prac budowlanych na co najmnie;j
30% wartosci projektu.

Podsumowanie:

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

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

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

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

Zgodnie z powyzszq informacjg Miedzynarodowe
Standardy Sprawozdawczosci Finansowej wprowadzajqg
pewnq ,hiekonsekwencje” w Sprawozdaniach
Finansowych Grupy Echo Investment nie umozliwiajgc
wyceny do wartosci godziwej projektéw mieszkaniowych
na etapie budowy.

Zarzgd Grupy Echo Investment w podejsciu
zarzgdczym analizuje Segment Mieszkaniowy

z uwzglednieniem wyceny Grupy Archicom S.A. do
wartosci rynkowej uzyskanej z Warszawskiej Gietdy
Papierow Wartosciowych (GPW), na ktérej notowane
sq walory Grupy Archicom. Takie podejscie daje lepszqg
poréwnywalnos$é wartosci poszczegdlnych segmentéw.
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Sprawozdawczy obraz
segmentéw Grupy Echo:

Dane bilansowe za czwarty kwartat 2025 r.:

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
501 779

122

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

warunkéw)

Resi4Rent StudentSpace
309 632 36 165

075 0,09

Nieruchomosci

komercyjne Razem
468 843 1316 419
114 3,19

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 30.12.2025 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% %
449 PLN
1927853 tys. PLN
209 940 tys. PLN
1717913 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 rynowgq netto akcji Archicom w posiadaniu Echo wynikajgcq z wyceny akcji

Archicom na GPW:

Szacunek ten prezentuje ponizsza tabela:

- NAV Archicom + segment mieszkaniowy Echo 501 779
- odejmujemy NAV Archicom -876 720
- dodajemy Wartos¢ rynkowq netto akcji Archicom w posiadaniu Echo wg ceny z GPW 1717913

Razem skorygowana wartosé NAV segmentu mieszkaniowego w podejsciu zarzqdczym 1342973

Zarzqdczy obraz
segmentéw Grupy Echo:

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

Wartos¢ rynkowa na akcje

wycena Archicom
zgodnie z GPW

Mieszkania
1342973
3,25

BV z wyceng aktywow
do wartosci godziwej

Resi4Rent StudentSpace
309 632 36 165
075 0,09

<-- BV

<-- BV

<-- wartos$c¢ Archicom wg ceny akcji
z GPW

tys. PLN

Komercja Razem

468 843 2157612

114 523
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Skonsolidowany rachunek zyskéw i strat

- struktura segmentowa

Nieruchomosci

za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2025 r. [tys. PLN] Razem Mieszkania Resi4Rent  StudentSpace komercyjne
Przychody ze sprzedazy 2012720 1642923 64088 69 694 236015
Koszt wtasny sprzedazy (1348 973) (1082 621) (45212) (58 414) (162 726)
Zysk brutto ze sprzedazy 663 747 560 302 18876 11280 73 289
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych (188 649) - - - (188 649)
Koszty administracyjne zwigzane z realizacjg projektow (81 409) (51 300) (2 595) (821) (26 693)
Koszty sprzedazy (99 042) (93 294) (48) - (5 700)
Koszty ogdlnego zarzgdu (95 040) (63 175) (12 253) (3330) (16 282)
Pozostate przychody operacyjne, w tym: 13076 6679 - - 6 397
Pozostate koszty operacyjne (27 389) (12 957) (9) (7) (14 416)
Zysk operacyjny 185 294 346 255 3971 7122 (172 054)
Przychody finansowe 47 097 3042 16062 10 27 983
Koszty finansowe (204 418) (74 228) (15 233) (469) (114 488)
Zysk (strata) z tytutu pochodnych instrumentéw walutowych (1 648) - - - (1 648)
Zysk (strata) z tytutu roznic kursowych 6770 876 177 - 5717
Udziat w zyskach (stratach) jednostek ujmowanych metodg 22 932 - 5 704 3166 14 062
praw witasnosci

Zysk brutto 56 027 275 945 10681 9829 (240 428)
Podatek dochodowy (67 570) (55031) (3830) (2 765) (5938)
Zysk netto, w tym: (11543) 220914 6845 7064 (246 366)
Zysk przypadajgcey akcjonariuszom jednostki dominujgcej (33 535) 198911 6 845 7 064 (246 355)
Zysk udziatowcow niekontrolujgcych 21992 22003 - - (11)

30
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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 Spéitki daje prawo do jednego gtosu
na Walnym Zgromadzeniu. W Spadtce 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 24 marca 2026 r.

Akcjonariusz liczba akcji % kapitatu liczba gloséw % glosow
Lisala sp.z 0.0 257 395116 62,37 257 395116 62,37
Nationale-Nederlanden OFE 46 201 000 11,20 46 201 000 11,20
Allianz Polska OFE 39 781 769 Q.64 39 781 769 Q64
Pozostali akcjonariusze ponizej 5% gtosow 69 312 697 16,80 69 312 697 16,80

% kapitatu na 24 marca 2026 r.

16,80%

9,64%

Akcjonariusz:

- Lisala Sp. z 0.0.

11,20% - Nationale-Nederlanden OFE
~ M - Allianz Polska OFE
M - Pozostali akcjonariusze ponizej 5% kapitatu | gtoséw
62,37%
N~
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D
J

26 wrzeénia 2025 r. Spétka otrzymata 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 spdétkach publicznych (,Ustawa o ofercie
publicznej"), w ktorym akcjonariusze: Tibor Veres,
DAYTON-Invest Kft., WINGHOLDING Zrt., WING IHC Zrt.,
WING International Zrt. (zwani tgcznie ,Podmiotami
dominujgcymi”) oraz Lisala sp. z o.o. (,Lisala”, a tgcznie

z Podmiotami dominujgcymi ,Strony zgtaszajgce”)
zawiadamiajq, ze 23 wrzednia 2025 r. zawarto dwie
umowy przeniesienia udziatéw w spodtce Echo Investment
Spotka Akeyjna pomiedzy Lisala a (i) Linfield Enterprises
Limited; oraz (i) Ravashtul Investment Fundacja
Rodzinna (,Umowy przeniesienia").

W wyniku Uméw przeniesienia Lisala bezposrednio,
a Podmioty dominujgce posrednio przeniosty tgcznie
14 980 668 zdematerializowanych akcji 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%
ogodlnej liczby gtosow.

O akcjonariuszu wiekszosciowym

WING jest wiodgcq grupg dewelopersko-
inwestycyjng w Europie Srodkowej. Posiada
znaczgce udziaty w rynkach nieruchomosci

w Niemczech, Polsce i na Wegrzech. Jest
wiekszosciowym wtascicielem najwiekszego
polskiego dewelopera - Echo Investment,
notowanego na Gietdzie Papieréw Wartosciowych
w Warszawie, a takze Bauwert, wiodgcego
niemieckiego dewelopera mieszkaniowego

i komercyjnego. WING jest jedng z najwiekszych
firm deweloperskich i inwestorskich na Wegrzech,
dziatajgcg we wszystkich segmentach rynku,

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

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

W roku obrotowym 2025 notowania akcji Spotki
ksztattowaty sie w przedziale od 3,59 PLN do 5,70 PLN,

a kurs zamkniecia na koniec roku wyniést 4,75 PLN.
Zmiana kursu akcji w analizowanym okresie wyniosta
17,28% i byta bardzo zblizona do stopy zwrotu z 2024 r.
kiedy wyniosta 1705%. W 2023 r. roczna stopa zwrotu

z kursu akcji na GPW wyniosta 32,06. Liczgc tgcznie za

3 ostatnie lata stopa zwrotu wyniosta 81,30%. Na tle
rynku notowania Spéfki za ostatni rok nie pobity indeksu
WIG gdzie stopa zwrotu wyniosta 47,33% oraz byty gorsze
od indeksu WIG_Nieruchomosci ktéry wzrdst o 35,14%.

Na przestrzeni 3 lat wzrost kursu akcji Spoétki o 81,30%

byt gorszy od Indeksu WIG_Nieruchomosci ktéry wynidst
113,65%, ale pobit indeks spdtek matej kapitalizacji sWIG-
80 (tzw. small cap) do ktérego nalezy Emitent a ktéry
wyniost 69,12%.

Zmiany kursu akcji byly powigzane w szczegdlnosci

z transakcjami i umowami dotyczgcymi sprzedazy
przez Emitenta dojrzatych aktywéw (umowy sprzedazy
biurowcoéw Brain Park C, Office House (Towarowa22),
Galerii Libero w Katowicach oraz 18 ukonczonych
projektéw z platformy Resi4Rent. Dodatkowo Spétka
wypftacita w grudniu 2025 r. tytutem zaliczki na poczet
wypftaty przysztej dywidendy kwote 330,15 min PLN tj.
0,80 PLN na kazdg wyemitowang akcje Spotki.

WING

w tym w budownictwie biurowym, przemystowym,
handlowym, hotelowym i mieszkaniowym.

W Niemczech, Polsce i na Wegrzech ma w swoim
portfolio deweloperskim tgcznie 5,7 min mkw.
powierzchni.

Grupa jest wiarygodnym, diugoterminowym
partnerem dla wiodgcych korporaciji dziatajgcych
w regionie Europy Srodkowej. Celem firmy jest
realizowanie $wiatowej klasy projektéw dobrych
do zycia dla ludzi i przyjoznych dla srodowiska.
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Informacje o umowach,

w wyniku ktérych mogq

w przysziosci nastqpi¢ zmiany
w proporcjach posiadanych
akgcji przez dotychczasowych
Akcjonariuszy

Spodtce nie sg znane umowy, w wyniku ktérych
mogqg w przysztosci nastgpi¢ zmiany w proporcjach
posiadanych akgji przez dotychczasowych akcjonariuszy.

Programy akcji pracowniczych

Zarzqgd Spoétki w ramach przestrzegania § 72 ust. 8

pkt 21 rozporzgdzenia Ministra Finanséw informuje,

ze zmieniony w 2025 r. program motywacyjny, ktory
moze by¢ realizowany w akcjach Spotki (skierowany
do kluczowych pracownikéw - wybranych cztonkéw
zarzqdu Spoiki) objety jest wewnegtrznym systemem
kontroli. Kontrole nad realizacjq i rozliczaniem programu
sprawuje Rada Nadzorcza, ktdéra weryfikuje spetnienie
warunkéw przyznawania akcji i zgodnos$¢ procesu

z wewnetrznymi regulacjami (Politykg Wynagrodzen).
Na dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania
Spotka potwierdza, ze caty proces realizacji programu
motywacyjnego przebiega zgodnie z przyjetymi
procedurami kontrolnymi.

Akcje wilasne

Obecnie Spoétka nie posiada akcji wtasnych.

Ograniczenia zwigzane

Z przenoszeniem praw
wilasnosci papierow
wartosciowych oraz dajqgce
specjalne uprawnienia
kontrolne

Papiery warto$ciowe wyemitowane przez Echo
Investment S.A. nie dajg specjalnych uprawnien
kontrolnych ich posiadaczom. Spétka Echo Investment
S.A. nie posiada informaciji o ograniczeniach

w wykonywaniu prawa gtosu ani w przenoszeniu praw
wtasnosci przez posiadaczy jej papieréw wartosciowych.

Notowania akcji Echo
Investment S.A.

Akcje Echo Investment S.A. zadebiutowaty na Gietdzie
Papieréw Wartosciowych w Warszawie 5 marca 1996 r.
Kurs akcji w dniu debiutu wynidst 0,43 zt. W ostatnim
roku kurs akcji Echo Investment S.A. wg cen zamkniecia
ksztattowat sie nastepujgco:
— w ostatnim dniu 2025 r. kurs wynidst 4,75 zt,
— minimum w 2025 r. to 3,59 zt (17 marca), cena
maksymalna to 5,70 zt (22 wrzeénial),
— na zamkniecie ostatniej sesji w 2025 r. kurs
wyniost 4,75 zi.

Wedtlug stanu na

31 grudnia 2025 r. akcje

Echo Investment S.A. wchodzity
w skiad nastepujqgcych
indeksow gietdowych
warszawskiej gieldy:

WIG

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

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

WIG140

Indeks WIG140 jest publikowany od 20 grudnia 2021

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

i sSWIG80. WIG140 jest indeksem typu dochodowego, co
oznacza ze przy jego obliczaniu bierze sie pod uwage
zardwno ceny zawdrtych w nim transakcji, jak i dochody
z tytutu dywidend i praw poboru.
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sWIG80

Indeks sWIG80 jest kontynuacjqg indeksu WIRR i jest
obliczany od 31 grudnia 1994 r. i obejmuje 80 matych
spoétek notowanych na Gtéwnym Rynku GPW. sWIG80
jest indeksem typu cenowego, co oznaczaq, ze przy jego
obliczaniu bierze sie pod uwage jedynie ceny zawartych
w nim transakgcji, a nie uwzglednia sie dochodéw

z tytutu dywidend. W indeksie sWIG80 nie uczestniczqg
spotki z indeksow WIG20 i mWIG40 oraz spotki
zagraniczne notowane jednoczes$nie na GPW i innych
rynkach o wartosci rynkowej w dniu rankingu powyzej
100 min EUR.

sWIG80TR

Indeks sWIG8OTR jest obliczany od 18 wrzesénia 2017 r.,
na podstawie wartosci portfela akcji 80 matych spotek
notowanych na Gtéwnym Rynku GPW. W odréznieniu od
indeksu sWIG80, sWIG80TR jest indeksem dochodowym,
€O oznacza, ze przy jego obliczaniu bierze sie pod
uwage zaréwno ceny zawartych w nim transakcji oraz
dochody z tytutu dywidend. Wszystkie pozostate zasady
konstrukcji indeksu sq zgodne z metodologiqg indeksu
sWIG80.

WIG-Poland

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

z indeksem WIG. Oznacza to, ze od 16 kwietnia 1991r.

do 19 grudnia 2003 r. wartosci oraz struktura portfela
obydwu indekséw byta taka sama. Obecnie zaréwno
wartosci jak i uczestnicy WIG-PL i WIG sq rézne.
Podobnie jak WIG, indeks WIG-Poland jest indeksem
dochodowym i przy jego obliczaniu uwzglednia sie
zardwno ceny zawdadrtych w nim akgji, jak i dochody

z dywidend i praw poboru.

WIG-nieruchomosci

Indeks WIG-nieruchomosci jest indeksem sektorowym,

w ktérego sktad wchodzqg spéiki uczestniczgce

w indeksie WIG i jednoczesénie zakwalifikowane do
sektora ,nieruchomosci”. W portfelu subindeksu znajdujqg
sie takie same pakiety jak w portfelu indeksu WIG.

Datg bazowq indeksu jest 15 czerwca 2007 r., a wartos¢
indeksu w tym dniu wynosita 6543,82 pkt. Metodologia
subindeksu jest tozsama z indeksem WIG, tzn. ze jest on
indeksem dochodowym i przy jego obliczaniu uwzglednia
sie zarbwno ceny zawartych w nim akgcji, jak i dochody

z dywidend i praw poboru.
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Stan posiadania akgji
Echo Investment S.A.
przez osoby zarzqgdzajqgce
i nadzorujqce

Zestawienie stanu posiadania akgji
Echo Investment S.A. przez osoby
zarzqdzajqce i nadzorujgce

Wedtug najlepszej wiedzy Spdiki, sposréd oséb Lindberg - prezes zarzqdu, 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 24 marca 2026 r.

Imig i nazwisko/Stanowisko w organach Spétki Liczba posiadanych akcji Udziat w kapitale i glosach na WZA
Nicklas Lindberg 1004 283 0,2434
Prezes

Maciej Drozd 291 065 0,0705
Wiceprezes Zarzgdu

Maciej Dyjas 7 490 334 18150
Cztonek Rady Nadzorczej

Nebil Senman 7 490 334 1,8150
Cztonek Rady Nadzorczej

Bence Sass 108 068 0,0262

Cztonek Rady Nadzorczej

Od daty publikacji ostatniego raportu finansowego, dotyczqgce transakcji nabycia 15 238 sztuk akcji

tj. od 27 listopada 2025 r., Spoétka otrzymata jedno Emitenta. Transakcja miata miejsce na gietdzie papieréw
Zawiadomienie z trybu Rozporzgdzenia MAR dotyczgce wartosciowych w Warszawie w dniu 8 stycznia 2026 r.
transakcji na akcjach Spotki: 12 stycznia 2026 r. Spodtka Szczegodty, w tym treé¢ zawiadomienia, zostata przez
otrzymata zawiadomienie z art. 19 Rozporzgdzenia Emitenta opublikowana raportem biezgcym Nr 1/26

MAR od Pana Bence Sass - Cztonka Rady Nadzorczej, z 12 stycznia 2026 .
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Najwazniejsze
zdarzenia w 2025 r.

36

\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
cztonkéw komitetéw audytu,

Jacek Owczarek spetniajgcy kryteria
niezaleznosci przewidziane dla
cztonkéw komitetéw audytu.
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17 lipca 2025 r. uruchomiony zostat program motywacyjny dla wybranych
cztonkéw Zarzgdu Echo Investment i Archicom. Informacje dotyczgce
uruchomienia programu zostaty zawarte w Skonsolidowanym Raporcie
Rocznym Grupy Kapitatowej Echo Investment 2025 r. w rozdziale 3 nocie
43 , Wynagrodzenie Zarzqgdu i Rady Nadzorczej".

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

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

9 wrzesnia 2025 r. spétka Echo Investment S.A. powzieta informacje, ze
Sqgd Rejonowy w Kielcach, X Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sgdowego, 5 wrzesnia 2025 r. dokonat rejestraciji zmian Statutu Spdtki,
dokonanych na podstawie Uchwaty nr 32 Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy z 26 czerwca 2025 r.

AKCJE | OBLIGACJE

37
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Emisja obligacji publicznych przez
Archicom S.A. dla inwestoréw
indywidualnych

Srodki uzyskane z emisji obligacji Archicom wykorzystat na finansowanie
rozwoju biznesu oraz rolowania diugu spétki zapadajgcego w 2025 .

Szczegdty dotyczqgce emisji zostaty opublikowane przez Archicom RB Nr
7/2025 z 14 marca 2025 r.
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/YSK I DYWIDENDA

Uchwata w sprawie warunkowej

wyplaty zaliczki na poczet przysziej

dywidendy za rok obrotowy 2025

3 listopada 2025 r., biorgc pod uwage, ze:

a. zatwierdzone jednostkowe sprawozdania finansowe
Spotki za rok obrotowy 2024 wykazato zysk netto
w wysokosci 2.085.457,08 PLN,

b. Spoétka osiggneta od konca ubiegtego roku
obrotowego do 31 marca 2025 r. zysk netto
w wysokosci 85.432.250,70 PLN.

Zarzgd spétki Echo Investment S.A postanowit
warunkowo wyptaci¢ akcjonariuszom Spétki 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 PLN tj. 0,80 PLN

na 1 akcje (dalej Kwota Zaliczki Dywidendowej). Na Kwote

Zaliczki Dywidendowej sktada sie:

a. kwota 42.000.000,00 PLN, ktéra nie przekracza
potowy zysku netto Spdiki osiggnietego od konca
poprzedniego roku obrotowego, wykazanego

Uchwata w sprawie wyptaty
dywidendy przez Archicom

25 czerwca 2025 ZWZA Archicom podjeto uchwate

w sprawie podziatu zysku za 2024 r. Zwyczajne Walne

Zgromadzenie postanowito zysk w kwocie 197.131.664,91

przeznaczy¢ na wyptate dywidendy dla akcjonariuszy

Spotki (,Dywidenda”) tj. w kwocie 3,37 zt na 1 akcje,

z czego:

- zaliczono na poczet Dywidendy kwote 82.479.420,63
zt wyptaconq przez Spotke 7 listopada 2024 r., tytutem

38

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 sp. z o.0.
Audyt sp.k. siedzibg w Warszawie,

b. kwota 288.152.465,60 PLN pochodzqgca z kapitatu
rezerwowego utworzonego z przeznaczeniem nd
wyptate dywidendy lub zaliczek na poczet dywidendy
(Fundusz Dywidendowy).

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

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

Do Zaliczki Dywidendowej byty uprawnieni akcjonariusze
posiadajgcy akcje Spotki 3 grudnia 2025 r. tj. na 7 dni
przed Datg Wyptaty Zaliczki Dywidendowej.

zaliczki na poczet dywidendy tj. w kwocie 1,41 zt na
1 akcje;

— wyptacié¢ tytutem Dywidendy kwote pomniejszong
o wyptacongq Zaliczke Dywidendowq tj. kwote
w wysokosci 114.652.244,28 zt tj. w kwocie 1,96 zt na
1 akcje.

Dywidenda zostata wyptacona 17 listopada 2025 r.
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Podpisanie przez Archicom S.A.
aneksu do umowy o kredyt
w rachunku biezgcym

1 lutego 2025 r. spdtka Archicom wedtug zmiennej stopy procentowej
podpisata z bankiem PKO BP S.A. aneks réwnej wysokosci stawki referencyjnej

do umowy o kredyt. Kwota Kredytu (WIBOR 1M) powiekszonej o marze Banku.
zostata zwiekszona do kwoty 240 min Okres udostepnienia srodkéw z Kredytu
zt. Kwota Kredytu jest oprocentowana zostat wydtuzony do 30 wrzes$nia 2027 r.

Umowa sprzedazy nieruchomosci
przy ul. Chlodnej w Warszawie

10 kwietnia 2025 r. Archicom Senja prawa wiasnosci nieruchomosci

2 sp. z o.0. jako sprzedajgcy oraz potozonych przy ulicy Chtodnej

spotka Monting Real Estate sp. z o.0. w Warszawie. kgczng wartos¢ transakcji
z siedzibg w Warszawie zawarty umowe wynosi 96 000 000 zt netto, powiekszong
przenoszgcq prawa uzytkowania o nalezny podatek VAT.

wieczystego oraz umowe sprzedazy

39

Fit-Out Center Archicom sp. z o0.0.

Archicom nabyt 100% udziatéw 18 grudnia 2025 r. 100% udziatéw spotki
w firmie wieloletnim doswiadczeniem zostato sprzedanych poza Grupe
w dostarczaniu materiatéw Archicom (oraz GK Echo Investment).

wykonczeniowych i ustug projektowych.
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Zawarcie umowy sprzedazy
nieruchomosci potozonej we
Wroctawiu przez spétke zaleznq
Archicom S.A.

23 czerwca 2025 r. Archicom Nieruchomosci 14 sp. z o.0. Kupujgcy inwestor nabyt nieruchomos$¢ we Wroctawiu,
z siedzibg we Wroctawiu, oraz polski prywatny inwestor,  przy ul. Gen. Romualda Traugutta 55, stanowiqgcej
jako kupujgcy zawarli umowe sprzedazy nieruchomosci dziatke ewidencyjng o numerze 101, obreb 0022,

potozonej we Wroctawiu bedqgcej wtasnosciq objete ksiegq wieczystg numer WR1K/00372300/1,

Sprzedajgcego zabudowang budynkiem znanym jako zabudowanej budynkiem biurowym pod nazwq ,City

City 2. 2". Cena transakcji wyniosta 31 min EUR. W ramach
transakcji Strony zawarty réwniez umowe gwarancji
czynszowe;j.

Zawarcie przez R4R Poland sp. z o.0.
przedwstepnej umowy sprzedazy
18 ukonczonych inwestycji

16 sierpnia 2025 r. R4R Poland sp. z 0.0. podpisata z Vantage
Development S.A. przedwstepng warunkowqg umowe zbycia
18 gotowych inwestyciji.

Cena sprzedazy ustalona zostata na poziomie 2,4 mid zt
i zostanie skorygowana miedzy innymi o ustalone na dzien
transakcji wartos¢ kapitatu obrotowego netto, kwote zadtuzenia

wewnetrznego i zewnetrznego oraz stan srodkdédw pienigznych. 2 4 m Id PLN
|

W ramach uméw R4R zbywa 5 322 gotowych lokali
Z przeznaczeniem na wynajem. wartos$é transakciji sprzedazy

Zgodnie z Aneksem z 1 grudnia 2025 r. strony uzgodnity, ze gotowych prolektow Resi4Rent

ostateczny termin podpisania umowy przyrzeczonej zostat do Vantage Development S.A.
przedtuzony z 15 grudnia 2025 r. do 15 maja 2026 r.

Zawarcie przez Archicom
umowy zakupu nieruchomosci

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

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

4 wrzesdnia 2025 r. spotka Strood sp. z 0.0., podmiot

w 100% zalezny Emitenta, w wykonaniu opciji put zawarta
z AFI Europe N.V. umowe dotyczqgcq sprzedazy 30%
udziatéw w kapitale zaktadowym T22 Budynek B sp.

z 0.0., posiadajgcej projekt obejmujgcy budynek biurowy
Office House w kompleksie Towarowa 22 w Warszawie.

Strony ustality wstepng cene sprzedazy udziatéw

na kwote EUR 17 391 283, a kwota sptaty zadtuzenia
wewngtrzgrupowego zwigzanego z Transakcjg wyniosta
PLN 28 291 272.

Office House, Warszawa

i s dqutihi.ﬂh.ﬁ,_ |
ol

"‘"ﬁl-lrh-

Wstepna cena sprzedazy udziatd
zaktadowym T22 Budynek B
korektom, zgodnie z procedu
i warunkami w niej okreslonymi.

Zgodnie z Umowg, obecne zadtuzenie wewngtrzgrupowe
T22 Budynek B, w jego czesci zwigzanej z finansowaniem
zapewnionym przez ,Echo - Aurus" sp. z 0.0. (,Echo-
Aurus”), spétke zalezng Emitenta, zostato rozliczone
poprzez catkowitg sptate wierzytelnosci na rzecz ,Echo-
Aurus” i ich przejecie przez AFl Europe N.V.
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Sprzedaz przez spotke zaleznq Echo
Investment S.A. centrum handlowego
Libero Katowice spétce Summus Capital

29 pazdziernika 2025 r. spotka zalezna Emitenta, tj.
Galeria Libero - Projekt Echo - 120 sp. z o0.0. sp. k.

z siedzibg w Kielcach, jako sprzedajgcy (Sprzedajgcy),
oraz spotka Espliego sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie,

jako kupujgcy (Kupujgcey, przy czym Kupujgcy tgcznie
ze Sprzedajgcym bedgq dalej tgcznie zwani Stronami),
zawarty umowe sprzedazy prawa uzytkowania
wieczystego gruntu potozonego w Katowicach przy
ul. Tadeusza Kosciuszki 229, oraz prawa wiasnosci
budynkoéw i budowli znajdujgcych sie na gruncie.
Cena ptatna na podstawie Umowy (Cena) wyniosta
103 min EUR powiekszone o VAT.

Ponadto, w dniu Umowy Strony zawarty umowe
gwarancji przychodéw operacyjnych netto
generowanych przez Nieruchomo$é¢ (Umowa
Gwarancji NOI), z ktérej prawa i obowiqgzki

_

,ss:“"

Palerla handlowa leérogKatow1cH‘

| —

Sprzedajgcego zostaty nastepnie przeniesione na
Emitenta. Podstawowe postanowienia Umowy Gwarancji
NOI przewidujqg (i) udzielenie na rzecz Kupujgcego
gwarancji pokrycia przez Emitenta przychodéw
generowanych przez Nieruchomosé¢ w zakresie, w jakim
przychody w danym okresie nie osiggng okreslonej
kwoty wskazanej w Umowie Gwarancji NOI, (i) ptatnos¢
przez Emitenta Kupujgcemu odpowiedniej czesci kwot
wartosci zachet przyznanych najemcom Budynku

w zwigzku z zawarciem howych uméw najmu po dacie
zawarcia Umowy Gwarancji NOI oraz (iii) zobowigzanie
Emitenta do wykonania prac w Budynku w zakresie,

w jakim na podstawie odpowiedniej umowy najmu takie
zobowigzanie bedzie spoczywa¢ na wynajmujgcym.
Umowa Gwarancji NOI wygasnie najpdzniej 31 grudnia
2030r.

- 103 min EUR

wartos¢ transakgcji sprzedai_y
centrum handlowego
‘Libero Katowice

=

-*Etd:; :m

'Ilq -
& et *m!m'

*-1_,_!

'ﬁw E~nﬂ
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33 mIn EUR

wartosc transakcjl P --_ -
etapu Krakows
kompleksu biurow

Brain Park

Sprzedaz przez spétke zaleznqg Emitenta
nieruchomosci potozonej w Krakowie na ktorej
zrealizowany zostat biurowiec Brain Park C

7 listopada 2025 r. spotka zalezna Emitenta, tj. ,ECHO -
ARENA" sp. z 0.0. z siedzibg w Kielcach, jako sprzedajgcy
(Sprzedajgcy) oraz spoétka Greenstone Brain Park sp.

Z 0.0. sp.k. (poprzednio: Greenstone Asset Management
sp. z 0.0. Szczecin sp.k.) z siedzibg w Warszawie, joko
kupujgcey (Kupujgcey, przy czym Kupujgcey tgcznie ze
Sprzedajgcym bedq dalej tgcznie zwani Stronami),
zawarli umowe sprzedazy nieruchomosci potozonej

w Krakowie bedqgcej w uzytkowaniu wieczystym
Sprzedajgcego (Umowa Sprzedazy).

Warto$¢ transakcji (Wartosé Transakcji) w dniu zawarcia
Umowy Sprzedazy wyniosta 33.047.243 EUR + VAT.

Cena na Zamknieciu zostata obliczona w oparciu

o Wartos$¢ Transakcji pomniejszong o kwote wartosci
okreséw bezczynszowych. W rezultacie, Cena na
Zamknieciu wyniosta 32.373.745,27 EUR + VAT.

W ramach transakcji Strony zawarty rowniez umowy
gwarancji jakosci Budynku (Umowa Gwarancji
Jakosci), umowe gwarancji czynszowych

(Umowa Gwarancji Czynszowych), za Umowa
Sprzedazy zawiera szczegdtowe postanowienia

w zakresie wykonania przez Sprzedajgcego

prac wykonczeniowych (Umowa o Prace
Wykonczeniowe). Podstawowe postanowienia
Umowy Gwarancji Jakosci przewidujg udzielenie
Kupujgcemu gwaranciji jakosci na Budynek i budowle
znajdujgce sie na Nieruchomosci. Podstawowe
postanowienia Umowy Gwarancji Czynszowych
przewidujg zapewnienie kupujgcemu pokrycia przez
Sprzedajgcego ptatnosci czynszowych oraz optat
eksploatacyjnych dla poszczegdlnych czesci Budynku,
ktore nie zostaty wynajete podmiotom trzecim w dniu
podpisania Umowy oraz tych, ktére zostaty wynajete,
ale ich przekazanie do odpowiednich najemcoéw jeszcze
nie nastgpito. Podstawowe postanowienia Umowy

o Prace Wykonczeniowe przewidujg zobowigzanie
Sprzedajgcego do przeprowadzenia prac aranzacyjnych
i budowlanych na Nieruchomosci, w zakresie w jakim
nie zostaty one wykonane przed zawarciem Umowy
Sprzedazy.
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Zawarcie umowy nabycia
nieruchomosci Pekao Tower
przy ul. Grzybowskiej

w Warszawie

4 grudnia 2025 r. Spoétka zawarta umowe nabycia 86 m I n PLN

nieruchomosci Pekao Tower zlokalizowanej przy

ul. Grzybowskiej w Warszawie. Cena transakc;ji

tj. wraz z podatkiem VAT). Powierzchnia dziatki objetej . . e
transakejq wynosi 2 488 mkw. nieruchomosci Pekao Tower przy

ul. Grzybowskiej w Warszawie

Uruchomienie CitySpace
REACT w todzi

10 grudnia 2025 r. CitySpace uruchomito CitySpace REACT oferuje tgcznie 520

w todzi swojqg drugqg lokalizacje - w petni wyposazonych stanowisk pracy,
CitySpace REACT, umacniajgc tym ponad 40 miejsc coworkingowych oraz
samym swojqg pozycje na rynku lokalnym. 16 sal konferencyjnych o zréznicowanej
Nowe centrum zajmuje 3 500 mkw. wielkosci, umozliwiajgcych organizacje
powierzchni w biurowcu React przy ul. zaréwno kameralnych spotkan, jak
Kilinskiego w todzi, zrealizowanym przez i wiekszych wydarzen biznesowych.
Echo Investment. Wszystkie powierzchnie biurowe zostaty

udostepnione najemcom i sq gotowe do
natychmiastowego uzytkowania.
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1. MIPIM Awards 2025 - Fuzja (L6dz)

* Best Urban Regeneration Project
« Special Jury Award

2. PLGBC Green Building Awards

« Towarowa 22 Office House (Warszawa) - Best Building

3. Prime Property Prize

« Developer of the Year (Office)
« Developer of the Year (Residential)

4. Property Design Awards

* Bryta: Obiekty publiczne - Modelowa Szkota w Warszawie

5. Forum Odpowiedzialnego Biznesu

* Wyréznienie w konkursie ,Raporty Zrownowazonego Rozwoju” w kategorii spotek
objetych CSRD

6. Eurobuild Awards

+ Office Developer of the Year

7. PRCH Retail Awards

+ Osiggniecia ESG roku dla obiektow handlowych - Libero

8. European Property Awards

+ Office Interior - CitySpace Novo
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1 10 Znaczqgce zdarzenia
. (] (] o
po dacie bilansowej

Rezygnacja Wiceprezesa Zarzqdu
Pana Artura Langnera

19 lutego 2026 r. cztonek Zarzgdu Pan Artur Langner ztozyt rezygnacije
z petnienia funkcji Wiceprezesa Zarzqgdu Spoéfki oraz z cztonkostwa
w Zarzgdzie Spoiki ze skutkiem natychmiastowym.

W ztozonym oéwiadczeniu nie zostata podana przyczyna rezygnaciji.

Zmiana funkcji Pana Rafata
Mazurczaka w Zarzqgdzie Spoétki

26 lutego 2026 r. Rada Nadzorcza Spoétki powierzyta Panu Rafatowi
Mazurczakowi, dotychczasowemu cztonkowi Zarzgdu, funkcje
Wiceprezesa Zarzqdu.

Brain Park A sprzedany

1 marca 2026 podmiot zalezny od Echo Investment podpisat ostateczng
umowe sprzedazy biurowca Brain Park A w Krakowie na rzecz funduszu SCPI
Transitions Europe, zarzgdzanego przez Arkéa REIM.

W petni wynajety budynek A oferuje niemal 14 tys. mkw. powierzchni najmu

i posiada certyfikat BREEAM na poziomie ,Excellent”.

Cena wynikajgca z Umowy Sprzedazy wyniosta 34.000.000 EUR + VAT.
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AKCJE | OBLIGACUJE

Obligacje wykupione przez Echo Investment S.A.
[PLN]

Warto$é nominalna

Seria Kod ISIN Data [tys. PLN]
L PLECHPS00332 2302.2026 50 000
Razem 50000
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Perspektywy poszczegdlnych
sektoréw w najblizszych
12 miesigcach
— Bardzo optymistyczna
— Optymistyczna
»> — Stabilna
4 - Pesymistyczna
V- Bardzo pesymistyczna

Segment mieszkan
dla klientow
indywidualnych - opis
rynku oraz osiqgniecia
biznesowe Grupy

Rynek mieszkan na sprzedaz
w Polsce w 2025 r.

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

80

70

60

50 48,5

8,0

40

30

20

10

2020 2021 2022 2023 2024 2025
Zrodto: JLL, Cushman & Wakefield
M - mieszkania wprowadzone do sprzedazy — mieszkania sprzedane mm - liczba mieszkan w ofercie
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Srednie ceny mieszkar pozostajqcych w ofercie - trend .
eny

[PLN/mkw. z VAT, w standardzie deweloperskim] mieszkar
[PLN/mkw.]

20 000
18 700

W‘v 19000
18 000

_p— e 16 900
/ ﬁ e — 17 000
16 000

//_, 15100
// o
HA / g 13800 14000
a4 ——— 13 000

/

= / 11500 12 000
/ ‘/‘ " 11000
Y / 10 000
T — 9 000

8 000
7 000
| Il 1l \Y, | ] 1} \Y | ] 1} v | Il 1} \Y,
kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw.
2022 2023 2024 2025
= - Warszawa = - Krakow - Wroctaw B - Poznan B - }odz Zrédio: JLL, Cushman & Wakefield
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Apartamenty M7, WCH’SZOWG.

Osiqgniecia Grupy Echo
w segmencie mieszkan na sprzedaz

W 2025 r. Grupa Echo konsekwentnie
rozwijata portfel projektéw
mieszkaniowych, utrzymujgc wysokqg
aktywnos¢ inwestycyjng oraz

bardzo dobre tempo sprzedazy.

W catym roku Grupa sprzedata 2 847
mieszkan, z czego rekordowe 1066
lokali w czwartym kwartale.

Jednoczesdnie w 2025 r. zakonczono
budowe tgcznie 2 555 mieszkan.

W trakcie roku zakonczono realizacje
projektow Modern Mokotéw

(etapy |i VI) w Warszawie, Awipolis
(etapy 4 i 4a), Sady nad Zielong

2B oraz Planty Ractawickie we
Wroctawiu, Fuzja Lofty GO1i GO2
oraz Zenit (etapy II, 1l i IV) w todzi,
Wita Stwosza i Dgbrowskiego D3

w Krakowie, a takze Wieza Jezyce Il
w Poznaniu.

Roéwnolegle w 2025 r. rozpoczeto
budowe kolejnych inwestyciji,

w tym Fuzja 101, Zenit Vi VI w kodzi,
Towarowa 22 A2, Flare Apartamenty
Grzybowska, Modern Mokotow il

oraz Stacja Wola lll w Warszawie,

P. Skargi w Katowicach,

29 Listopada |, Duza Géra i Bociana
5 w Krakowie, Apartamenty Esencja
Il w Poznaniu, Powstancéw 7D,
Browary Wroctawskie, Géralska 1,
Czarnieckiego oraz Bulwar Pétnocny
1we Wroctawiu.

Na koniec 2025 r. Grupa posiadata
w fazie przygotowania projekty
obejmujgce 8 408 mieszkan,
realizujgc strategie utrzymania
pozycji ogdélnopolskiego lidera

w sektorze mieszkaniowym.

Pomimo wymagajgcego otoczenia
rynkowego, projekty mieszkaniowe
Grupy cieszyty sie stabilnym
popytem, co potwierdzajg wyniki
sprzedazy w 2025 r. Lokalizacje

w centralnych dzielnicach
najwiekszych polskich miast, szeroka
oferta udogodnien oraz wysoki
udziat terendw zielonych pozostajg
kluczowymi czynnikami atrakcyjnosci
oferty Grupy

2 847

liczba mieszkan sprzedanych
w 2025,

2138

liczba mieszkan przekazanych
w 2025r.

1066

tgczna liczba mieszkan sprzedanych
w czwartym kwartale 2025 r.

1020

tgczna liczba mieszkan przekazanych
w czwartym kwartale 2025 r.

3678

tgczna liczba mieszkan, ktérych
budowa rozpoczeta sie w 2025 r.

6 954

tgczna liczba lokali w budowie na
koniec czwartego kwartatu 2025 r.




Sprzedaz mieszkan Grupy Echo [szt.]

1200
1066
1000
800
589
600 940
472
%10
400
200 399 337 384 445
121 73 88 144 138 60 104 95 96
IV kw. I kw. I kw. 111 kw. IV kw. I kw. I kw. 11 kw. IV kw.
2023 2024 2024 2024 2024 2025 2025 2025 2025

- Echo M - Archicom

Mieszkania, ktére zostaly zaksiegowane
w wyniku Grupy Echo [szt.]

1600
1331
1400
1200
1020
1000
800 4
600 415
380
400 38 260 330 2
355
200 1173 250
65 38 307 237 2, 5
158 56 - 26 31 23 19 25 384 388
I
IV kw. I kw. Il kw. 111 kw. IV kw. I kw. I kw. 11 kw. IV kw.
2023 2024 2024 2024 2024 2025 2025 2025 2025

- Echo M - Archicom
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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 2025 r.

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

30 27,3 28,5

24,4

25 22,3

19,0 20,0

20 16,0 16,6

14,3
15

10

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

Zrodto: CBRE, Cushman & Wakefield, JLL
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Osiqgniecia Grupy Echo
w segmencie mieszkan na wynajem

W ramach Grupy reagujemy na
rosngce potrzeby mieszkaniowe

w Polsce - zaréwno w formie
mieszkan na sprzedaz, jak rowniez
pod postaciq alternatywnych
rozwiqzan, takich jak mieszkania
na wynajem czy prywatne
akademiki. Sektor living jest
jednym z gtownych kierunkow,

w ktorych sie rozwijamy,.

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.

W 2025 r. Resi4Rent oddato do uzytkowania kolejne
inwestycje: w Krakowie przy ul. Romanowicza, w Gdansku
przy ul. Nowomiejskiej (etap 1i 2), w Warszawie przy ul.
Pohoskiego oraz we Wroctawiu przy ul. Grabiszynskiej.

Na koniec 2025 r. w realizacji znajdowaty sie projekty
w Gdansku przy ul. Zielony Trojkgt, we Wroctawiu przy
ul. Bardzkiej oraz w Warszawie przy ul. Opaczewskiej

i ul. Wotoskiej.

Ponadto w fazie przygotowania pozostawat projekt
w Krakowie przy al. Jana Pawta Il.

2 087

tgczna liczba lokali Resi4Rent oddanych do uzytkowania
w 2025 r., z czego 645 stanowi portfel aktywow w trakcie
sprzedazy w projektach objetych przedwstepng umowq
sprzedazy z Vatnage Development

2 027

tgczna liczba lokali Resi4Rent w trakcie budowy

274

tgczna liczba lokali w przygotowaniu

>10 000

tyle mieszkan w abonamencie wybuduje Resi4Rent do
2027 r.




B Listopacicil

Osiqgniecia Grupy Echo
w segmencie prywatnych akademikéw

W 2025 r. zakohczono budowe
pierwszych projektéw StudentSpace
w Krakowie i przekazano je

do uzytkowania studentom.
Realizacje obejmujq trzy inwestycje:
dwie zlokalizowane na terenie
wielofunkcyjnego kompleksu WITA
oraz jedng 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 Krakowskie;.

Grupa Echa kontynuuje budowe
pierwszego projektu StudentSpace
w Warszawie, rozpoczetq

w pierwszym poétroczu 2025 r.
Inwestycja realizowana jest przy ul.
Wotoskiej i stanowi czwarty projekt
w ramach platformy StudentSpace,
prowadzonej przez Echo Investment
wspodlnie 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. Zakoniczenie realizacji
planowane jest na jesien 2026 .

504

tyle tézek zaplanowano

W nowoczesnym i energooszczednym
akademiku StudentSpace przy

ul. Wotoskiej w Warszawie

1221

tyle miejsc oferujg 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 punktow
ustugowych oraz dobrych potgczen
komunikacjg publiczng z centrum
miasta

Oddanie pierwszych
akademikdéw pod
szyldem StudentSpace
pozwala nam
umacniac atrakcyjnosc¢
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 2025r. regionainych 2025 r.

WARSZAWA KRAKOW WROCLAW KATOWICE topZ
m‘% 62324 18423 13376 7421 6427 Istniejgca powierzchnia [tys. mkw.]
TE 887 119 0 0 0 Nowe budynki [tys. mkw]
% 7941 2695 1796 556 517 Popyt brutto [tys. mkw.]
91 18,4 199 21,6 18,3 Pustostany [%]
@ 150 - 28,0 150-175 135-165 135-155 125 - 140 Miesieczne stawki czynszu [EUR/mkw]

Zrédto: Cushman & Wakefield

6,23 min mkw.

Popyt na powierzchnie biurowq

w Warszawie [tys. mkw.] zasoby powierzchni biurowej w Warszawie
350
309,85
300
250
200
150
100
50
IV kw. | kw. 1l kw. I kw. IV kw. | kw. Il kw. I kw. IV kw.
2023 2024 2024 2024 2024 2025 2025 2025 2025

Zrodto: JLL, Cushman & Wakefield
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pace West4, Wroctaw

Osiqgniecia Grupy Echo
w segmencie biurowym

W 2025 r. Grupa Echo kontynuowata realizacje kluczowych
projektéw biurowych w Warszawie, Krakowie i Wroctawiu,
odpowiadajgc na utrzymujqgce sie zainteresowanie
nowoczesnymi powierzchniami w centralnych
lokalizacjach.

W pierwszym potroczu 2025 r. biurowiec Office House
w ramach projektu Towarowa22 w Warszawie uzyskat
pozwolenie na uzytkowanie. Wéréd najemcéw znajdujg
sie m.in. Crowe, emagine, klub fitness Change oraz
restauracja Splendido. W trzecim kwartale 2025 r.
Grupa Echo sprzedata na rzecz AFl posiadane

30% udziatéw w budynku Office House, przy czym
catkowita wartos¢ nieruchomosci przyjeta na potrzeby
transakcji wyniosta 160,5 min EUR.

W Krakowie zakonczono komercjalizacje kompleksu
Brain Park, osiggajgc 100% poziom wynajmu. Kompleks
oferuje tgcznie ok. 43 200 mkw. powierzchni, wynajetej
przez EY, Volvo Tech Hub, Tanium, EPAM Polska,
PepsiCo GBS, APPTIO Poland, Enprom oraz Mercator
Medical. W budynkach funkcjonujg réwniez biura
serwisowane Loftmill, przychodnia Medicover, kantyna,
piekarnia i kawiarnia.

W 2025 r. kontynuowano realizacje projektu

Swobodna SPOT we Wroctawiu. W pierwszym pétroczu
zawieszono symboliczng wieche, a oferte udogodnien
wzbogaci klub Fitness Academy (1500 mkw.). W ramach
procesu komercjalizacji podpisano umowy najmu

powierzchni biurowych z firmami DXC Technology oraz
Exact x Forestall.

W ramach wielofunkcyjnego projektu WITA w Krakowie
w trzecim kwartale 2025 r. osiggnieto petng wysokosé
konstrukcji no$nej dwdch biurowcéw klasy A. Budynki
oferujg tgcznie ok. 18 000 mkw. elastycznej powierzchni
biurowe;.

W trzecim kwartale 2025 r. rozpoczeto budowe
Towarowa22 Office A w Warszawie, ktéry docelowo
zaoferuje ok. 55 000 mkw. nowoczesnej powierzchni
biurowe;.

93 500 mkw.

powierzchnia biurowa
w eksploatacii

89 900 mkw.

powierzchnia biurowa
w budowie

45 875 mkw.

powierzchnia biurowa
w przygotowaniu

160,5 min EUR

catkowita wartos$¢ budynku
Office House, w ktérym
Grupa Echo sprzedata na
rzecz AFl posiadane 30%
udziatéw




CitySpace!

Osiqgniecia CitySpace w segmencie

biur elastycznych

W 2025 r. CitySpace koncentrowato sie na rozwoju sieci,
komercjalizacji nowych projektéw oraz wzroscie sprzedazy
i przychoddéw. W lutym 2025 r. zamknieto lokalizacje
Aquarius. W trzecim kwartale 2025 r. rozpoczeto
dziatalno$¢ operacyjng w CitySpace Forum we Wroctawiu
oraz CitySpace Rondo 1w Warszawie, natomiast

w czwartym kwartale uruchomiono React w todzi (450
stanowisk pracy). Od wrzeénia 2025 r. prowadzono
dziatania optymalizacyjne w portfelu, obejmujgce
renegocjacje warunkéw komercyjnych w O3 Business
Campus w Krakowie, a w czwartym kwartale réwniez

w lokalizacji Nobilis, gdzie dodatkowo zredukowano
powierzchnie o ok. 400 mkw.

W ciggu roku podpisano tgcznie 233 umowy na biura
prywatne, obejmujgce 1582 stanowiska pracy (w tym 704
w czwartym kwartale). Liczba stanowisk pracy w ofercie
wzrosta z 4 049 w styczniu 2025 r. do 4 730 na koniec roku.
Jednoczesnie $rednia cena za stanowisko pracy wzrosta
w okresie styczen -grudzien 2025 r. o0 10%.

2025 r. przyniost wzrost przychodéw zaréwno z biur
prywatnych, jak i ustug dodatkowych. Szczegdlnie

wyrazny wzrost odnotowano w obszarze ustug
dodatkowych - wzrost o 41% poréwnujgc styczen

2025 r. do grudnia 2025 r., a w samym czwartym
kwartale zwigkszyly sie 0 17% (262 tys. zt) wzgledem
poprzedniego kwartatu, m.in. dzigki intensyfikacji
dziatan marketingowych i sprzedazowych w zakresie sal
konferencyjnych i przestrzeni eventowe;.

13

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

35 754 mkw.

tgczna powierzchnia przestrzeni biurowej zarzgdzanej
przez CitySpace

4730

liczba stanowisk pracy w operacji



Segment handlowy
- opis rynku
s oraz osiggniecia

12 miesigcach

— Bardzo optymistyczna

biznesowe Grupy

4 - Pesymistyczna
V- Bardzo pesymistyczna

Rynek handlowy w Polsce w 2025 r.

173 min 545 000 644 000
mkw. mkw. mkw.

catkowita powierzchnia nowa powierzchnia powierzchnia w budowie
handlowa w Polsce oddana do uzytku na koniec 2025 r.
w 2025 r.

Powierzchnia handlowa
W bUdOWie [tys. mkW-] Zr6dto: Cushman & Wakefield

700 6440
593,0 618,0
600 500,0 515,0

500

386,5 380,0
370,0 337,6 375,0

400
300
200

100

1l kw. IV kw. | kw. Il kw. I kw. IV kw. | kw. 1l kw. I kw. IV kw.
2023 2023 2024 2024 2024 2024 2025 2025 2025 2025
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Galeria handlowa Miociny, Warszawa

Osiqgniecia Grupy Echo
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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 2025 r.

stabilno$¢ operacji zaréwno Galerii Libero Katowice jak
i Galerii Mtociny w Warszawie.

Na koniec czwartego kwartatu 2025 r. obie galerie
odnotowaty niewielkie spadki odwiedzalnosci.

W przypadku Galerii Libero frekwencja byta nizsza

0 5% w poréwnaniu z poprzednim rokiem, co
wynikato z utrudnien komunikacyjnych zwigzanych

z przebudowq ulicy. Galeria Mtociny odnotowata
spadek odwiedzalnosci o 1% rok do roku i pozostawat
na poziomie zblizonym do obserwowanego na rynku
polskim. Obroty Galerii Libero byty nizsze o 3% w ujeciu
rocznym, natomiast Galeria Mtociny osiggneta wzrost
obrotéw o 2% w poréwnaniu z poprzednim rokiem.

Segment handlowo-ustugowy pozostaje istotnym
elementem strategii Echo Investment, wzmacniajgcym
atrakcyjnosé wielofunkcyjnych projektéw typu
destination, takich jak Browary Warszawskie, Fuzja

w todzi czy Towarowa 22 w Warszawie. Nasze aktywa
handlowe sg dobrze przygotowane na zmieniajgce sie

54

lqczna liczba uméw najmu

z restauracjami, kawiarniami,
punktami ustugowymi czy lokalnymi
sklepami, podpisanych w 2025 r.

W czwartym kwartale do grona
najemcoéw, ktorzy uatrakecyjniq
projekty Grupy Echo dotqczyly m.in. Mr
DI1Y, Mr Minit, Starbucks, Acez, Polka
Pilates, Pro sushi

oczekiwania klientéw, a stale rozwijana oferta handlowo-
ustugowa - réwniez w projektach mieszkaniowych - jest
dostosowana do potrzeb wspoétczesnych uzytkownikdw.
Realizowane obecnie projekty destination w centrach
najwiekszych polskich miast cieszqg sie duzym
zainteresowaniem potencjalnych najemcow.

Jednoczesnie Grupa konsekwentnie realizuje strategie
rotacji portfela, zaktadajgcqg sprzedaz dojrzatych
aktywoéw oraz koncentracje na nowych projektach
rozwojowych. W tym kontekscie, 29 pazdziernika 2025 r.
Spdtka 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 .




1 1 5 Portfel nieruchomosci
®
Grupy Echo na
31 grudnia 2025 r.

° 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 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 82% 74,0 676 95% Q4 2022 Q3 2025
ul. Tymienieckiego
Fuzja Lofty GO2 9 900 186 54% 105,5 932 81% Q2 2024 Q4 2025
ul. Tymienieckiego
Krakéw
Wita Stwosza Resi 8700 184 100% 1652 86,7 92% Q4 2023 Q4 2025
ul. Wita Stwosza
Warszawa
Modern Mokotow | 29 800 554 82% 591,7 3599 Q3% Q32023 Q32025
ul. Domaniewska
Razem Echo Investment 56 000 1082 80% 936,3 607,4 91%
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Projekty mieszkaniowe Grupy Archicom
zakonczone w 2025 .

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% 52,3 35,7 Q6% Q4 2023 Q2 2025
ul. Widzewska
Zenit Il 8000 159 100% 68,2 46,5 Q2% Q1 2024 Q32025
ul. Widzewska
Zenit IV 8800 173 95% 74,0 54,1 100% Q1 2025 Q4 2025
ul. Widzewska
Wroctaw
Awipolis etap 4 9 800 188 100% 1077 711 Q8% Q2 2023 Q2 2025
ul. Wtadystawa Chachaja
Awipolis etap 4a 3200 56 100% 36,2 233 Q1% Q2 2023 Q2 2025
ul. Wradystawa Chachaja
Sady nad Zielong 2B 6 400 123 100% 731 471 Q3% Q4 2023 Q32025
ul. Blizanowicka
Planty Ractawickie R10 5500 98 100% 70,4 389 89% Q1 2024 Q32025
ul. Wichrowa / Ractawicka
Krakéw
Dgbrowskiego D3 1400 31 87% 26,7 16,5 Q7% Q2 2024 Q4 2025
ul. Dgbrowskiego
Poznan
Wieza Jezyce |l 14 400 264 Q8% 1664 1192 Q1% Q1 2024 Q4 2025
ul. Janickiego
Warszawa
Modern Mokotow VI 14 600 261 68% 2758 1769 Q7% Q4 2023 Q4 2025
ul. Domaniewska
Razem Archicom 78 100 1473 93% 950,7 629,2 95%
Razem projekty Echo Investment 134100 2555 1887,0 1236,6

i Archicom zakornczone

61

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI SPOEKI ECHO INVESTMENT S.A. | JEJ GRUPY KAPITALOWEJ | 2025



Projekty mieszkaniowe

— projekty rozpoczete

. w 2025r.
Echo Investment w budowie
Poziom
sprzedazy Przewi-
[% sprze- Planowane dywany Poniesione Planowane

PUM Liczba danych przychody budzet nakiady  Rozpocze- zakonczenie
Projekt/adres [mkw.] mieszkan lokali] [min PLN] [min PLN] [%] cie budowy budowy Uwagi
todz
Fuzja Lofty GO2 9900 186 54% 105,5 93,2 81% Q4 2023 Q4 2025
ul. Tymienieckiego
Krakow
Wita Stwosza Resi 8 700 184 100% 1652 86,7 92% Q2 2024 Q4 2025
ul. Wita Stwosza
Warszawa
Razem Echo Investment 37 900 657 43% 915,8 534,6 47%

* Projekt biurowy przekonwertowany na funkcje mieszkaniowq.
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Projekty mieszkaniowe - projekty rozpoczate

. . w 2025r.
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) | 7 000 192 100% 85,7 68,5 100% Q1 2024 Q1 2026
ul. Hasa
Flow (Fab - Gh) Il 14 600 327 63% 1751 1338 T4% Q1 2024 Q3 2026
ul. Hasa
Katowice
Krakéw
Dgbrowskiego D3 1400 31 87% 26,7 16,5 Q7% Q2 2024 Q4 2025
ul. Dgbrowskiego
Poznan
Wieza Jezyce ll 14 400 264 Q8% 1664 1192 1% Q1 2024 Q4 2025
ul. Janickiego
Wieza Jezyce V 12 500 274 86% 152,0 1096 70% Q3 2024 Q2 2026
ul. Janickiego
Wieza Jezyce VI 13700 272 82% 165,22 1182 65% Q4 2024 Q3 2026
ul. Janickiego
Warszawa
Modern Mokotow VI 14 600 261 68% 275,8 1769 Q7% Q4 2023 Q4 2025
ul. Domaniewska
Apartamenty M7 12 300 143 53% 5144 2433 54% Q2 2024 Q2 2026
ul. Towarowa 22
Wroctaw
River Point 5 1200 24 0% 31,8 275 30% Q32022 Q1 2028
ul. Mieszczanska
Potudnik 17 K1 15000 285 87% 1874 1185 83% Q2 2024 Q1 2026
ul. Karkonoska
Potudnik 17 K2 9 600 187 89% 1209 81,2 81% Q2 2024 Q1 2026
ul. Karkonoska
Przystan Reymonta WR1-3 18 200 345 60% 276,6 2157 68% Q1 2024 Q4 2026

ul. Wtadystawa Reymonta
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Projekty mieszkaniowe
Grupy Archicom w budowie

— projekty rozpoczete
w2025 r.

0

Poziom
sprzedazy Przewi-
[% sprze- Planowane dywany Poniesione Planowane
PUM Liczba danych przychody budzet naklady Rozpoczecie zakorczenie
Projekt/adres [mkw.] mieszkan lokali] [min PLN] [min PLN] [%] budowy budowy
Przystan Reymonta WR2 @000 194 57% 130,4 1014 64% Q3 2024 Q4 2026
ul. Wtadystawa Reymonta
Gwarna 4000 107 79% 687 58,5 36% Q3 2024 Q3 2027
ul. Gwarna
Razem 310700 6297 58% 4836,2 3256,7 56%
Razem projekty Echo Investment 348 600 6954 5752,0 3791,3
i Archicom w budowie
L] ° (]
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 8 300 114 300,4 1553 22% Q32026 Q22028 Projekt nalezy
ul. Towarowa w 30% do Grupy
Echo i 70% do AFI
Europe.
122 C2 23000 307 1068,5 5171 19% Q1 2027 Q4 2028 Projekt nalezy
ul. Towarowa w 30% do Grupy
Echo i 70% do AFI
Europe.
Razem Echo 31300 421 1368,9 672,4
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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 V 9 300 188 837 5738 17% Q1 2026 Q4 2027
ul. Widzewska
Zenit VII 13300 238 1221 857 9% Q1 2026 Q4 2027
ul. Widzewska
Flow Il 10000 262 1165 83,7 20% Q32026 Q22028
ul. Hasa
Zenit VIII 10 200 192 948 66,2 8% Q12027 Q32028
ul. Widzewska
Zenit X 12000 216 1112 775 8% Q12027 Q42028
ul. Widzewska
Flow V 20 700 421 2429 1745 19% Q32027 Q3 2029
ul. Hasa
Zenit IX 14 300 268 1348 940 8% Q4 2027 Q2 2029
ul. Widzewska
Zenit XI 5200 97 496 347 7% Q32028 Q2 2030
ul. Widzewska
Krakéw
Lea Spot 10 700 254 160,5 993 31% Q12026 Q3 2027
ul. Juliusza Lea
Stanczyka 6 600 128 1019 72,2 16% Q2 2026 Q4 2027
ul. Stanczyka
Dgbrowskiego D1 D2 2700 47 46,3 292 20% Q2 2026 Q32027
ul. Dgbrowskiego
29 LI 13200 315 1696 1212 33% Q3 2026 Q2 2028
ul. 29 listopada
Zapolskiej 3900 84 649 432 26% Q3 2026 Q4 2027
ul. Zapolskiej
Poznan
Wieza Jezyce IV 11700 199 136,0 88,6 16% Q2 2026 Q22028
ul. Janickiego
Osiedle Kolektyw I 7220 132 774 55,5 20% Q2 2026 Q4 2027
ul. Forteczna
Osiedle Kolektyw Il 7 900 146 85,0 61,1 20% Q3 2026 Q1 2028
ul. Forteczna
Wieza Jezyce |lI 13600 240 1598 1016 16% Q4 2026 Q32028
ul. Janickiego
Opienskiego Etap | 14 400 190 1427 1064 9% Q22027 Q3 2029
ul. Opienskiego
Osiedle Kolektyw | 15700 302 1743 1254 18% Q32027 Q2 2029
ul. Forteczna
Opienskiego Etap Il 13 400 230 1346 98,5 8% Q12028 Q12030
ul. Opienskiego
Opienskiego Etap Il 15500 280 1599 1151 9% Q4 2028 Q4 2030
ul. Opienskiego
Warszawa
Towarowa?2?2 F 18 200 170 8131 3798 25% Q12026 Q22028
ul. Towarowa 22
Modern Mokotéw IV 15200 266 2939 180,2 40% Q1 2026 Q4 2027
ul. Domaniewska
Towarowa22 D 7 900 71 3469 1629 25% Q2 2026 Q32028
ul. Towarowa 22
Modern Mokotéw V 6 600 123 1293 74,7 38% Q3 2026 Q2 2028
ul. Domaniewska
KEN Kabaty etap | 17 600 270 3436 2391 37% Q32026 Q22028

al. KEN

65

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI SPOEKI ECHO INVESTMENT S.A. | JEJ GRUPY KAPITALOWEJ | 2025



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 | 13 600 255 2262 1443 25% Q32026 Q22028
ul. Postepu
Modern Mokotow VI 8 400 127 1659 108,8 36% Q1 2027 Q4 2028
ul. Domaniewska
Postepu |l 8 300 154 1452 889 25% Q1 2027 Q1 2029
ul. Postepu
KEN Kabaty etap Il 1800 3 369 31,0 30% Q1 2027 Q32028
al. KEN
KEN Kabaty etap Il 10 500 153 2122 1433 37% Q2 2027 Q2 2029
al. KEN
Modern Mokotow VI 17 400 299 3430 2335 38% Q1 2028 Q4 2029
ul. Domaniewska
Modern Mokotéw - Taurus 10 500 201 230,5 1570 L4% Q1 2029 Q4 2030
ul. Wotoska
Wroclaw
Bulwar Potnocny 2 9 000 164 1569 1086 33% Q2 2026 Q2 2028
ul. Browarna™
Bulwar Potnocny 4b 6800 127 1130 80,6 32% Q3 2026 Q22028
ul. Browarna™
Astra West | 15 300 253 2194 156,7 27% Q3 2026 Q32028
ul. Horbaczewskiego
Przystan Reymonta WR4 11 100 210 156,8 1158 34% Q1 2027 Q12029
ul. Wiadystawa Reymonta
Bulwar Pétnocny 3 7 700 107 1391 Q2.4 32% Q2 2027 Q1 2029
ul. Browarna*
Astra West Il 20 300 355 290,0 2079 30% Q2 2027 Q2 2029
ul. Horbaczewskiego
Bulwar Potnocny 4a 15800 297 2984 1964 31% Q3 2027 Q3 2029
ul. Browarna™
Razem Archicom 453520 8034 7 228,7 4693,0 26%
Razem projekty Echo i Archicom 484820 8455 8597,7 5365,4

W przygotowaniu

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

Wszystkie nieruchomosci mieszkaniowe sq
w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji 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.

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

(] (] L4
Gotowe projekty platformy mieszkan

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

Projekt/adres [mkw.] Liczba lokali [min PLN] [min PLN] budowy
Krakéow
R4R Krakow 29 500 873 275 3161 Q2 2025
ul. Romanowicza
Gdansk
R4R Gdansk (etap 11 2) 20 300 569 20,0 2794 Q4 2025
ul. Nowomiejska
Razem 49 800 1442 47,5 595,5

* roczna szacowana warto$¢ NOI po ustabilizowaniu

Gotowe projekty platformy mieszkan

na wynajem Resi4Rent - aktywa przeznaczone

do sprzedazy poprzez sprzedaz pojedynczych lokali

Planowana
Liczba lokali wartosé ze
PUM pozostalych do sprzedazy Budzet Zakonczenie
Projekt/adres [mkw.] sprzedazy [min PLN] [min PLN] budowy
Warszawa
R4R Warszawa Browary 7 007 185 2148 695 Q32020
ul. Grzybowska
Wroclaw
R4R Wroctaw Kepa (River Point) Mieszczanska 1838 43 451 15,1 Q1 2020
ul. Dmowskiego
Razem 8845 228 259,9 84,6
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Gotowe projekty platformy mieszkan
na wynajem Resi4Rent - aktywa w trakcie sprzedazy**

GLA Zakonczenie
Projekt/adres [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 13 200 368 Q3 2025
ul. Grabiszynska
Razem 177 800 5322

** Aktywa w trakcie sprzedazy na podstawie umowy zawartej 16 sierpnia 2025 r. Resi4Rent Poland Sp. z o.0. 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 Gdarisk 24 000 736 22,4 2847 Q4 2023 Q2 2026
ul. Zielony Trojkgt
Wroctaw
R4R Wroctaw 21 100 620 185 2388 Q1 2024 Q1 2026
ul. Bardzka
Warszawa
R4R Warszawa 12 800 376 139 1835 Q4 2025 Q3 2027
ul. Opaczewska
R4R Warszawa @ 200 295 110 1414 Q4 2025 Q32027
ul. Wotoska
Razem 67 100 2027 65,7 848,3
* roczna szacowana warto$¢ NOI po ustabilizowaniu
L] L] -~ ° L]
Projekty do platformy mieszkan na wynajem Resi4Rent
°
W przygotowaniu
Planowane przy- Przewidywany Planowane Planowane
GLA chody NOI* budzet rozpoczecie zakoniczenie
Projekt/adres [mkw.] Liczba lokali [min PLN] [min PLN] budowy budowy
Krakow
R4R Krakow 7 900 274 82 996 Q12026 Q4 2027
ul. Jana Pawta 1l
Razem 7900 274 8,2 99,6

* 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

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

Legenda:
NLA - powierzchnia uzytkowa

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

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

Gotowe projekty prywatnych akademikow

wykonawstwa, nadzoréw zewnetrznych oraz

12% wynagrodzenia za prowadzenie projektu

przez Echo Investment.

Planowane
przychody Przewidywany
NLA NOI* budzet Rozpoczecie Zakonczenie

Projekt/adres [mkw.] Liczba pokoi Liczba t6zek [min PLN] [min PLN] budowy budowy
Krakéw
ul. 29 Listopada % 500 611 628 112 1539 Q3 2024 Q3 2025
ul. Wita Stwosza A 3800 222 247 4.4 580 Q2 2024 Q32025
ul. Wita Stwosza F1&F2 5400 324 346 6,3 84,3 Q3 2024 Q32025
Razem 18700 1157 1221 21,9 296,1
* roczna szacowana warto$¢ NOI po ustabilizowaniu
Projekty prywatnych akademikéow w budowie

Planowane

przychody Przewidywany Planowane

NLA NoI* budzet Rozpoczecie zakoriczenie

Projekt/adres [mkw.] Liczba pokoi Liczba t6zek [min PLN] [min PLN] budowy budowy
Warszawa
ul. Wotoska 8 300 469 504 117 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 11400 524 591
ul. Zamoyskiego @ 700 510 532
Razem 21100 1034 1123
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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 przedsigwzigciem, kosztéw
marketingu, wynajmu i finansowych, ktére
Spétka szacuje na ok. 7% podanej wartosci

budzetu. Dodatkowo nie zawiera kosztéw
pomniejszajgcych warto$¢ sprzedazy
(cene), tj. zabezpieczenia przychoddéw

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 wyce-
Planowane Przewi- ny wartosci
Poziom przychody dywany Poniesione godziwej
GLA wynajecia NoOI** budzet naklady narastajgco Zakorczenie
Projekt/adres [mkw.]* [%] [mInEUR] [minPLN] [%] [min PLN] budowy Uwagi
Krakéw
Brain Park | 29 800 100% 6,0 2719 Q9% 16,0 Q4 2022 Nieruchomosc¢
al. Pokoju inwestycyjna.
Warszawa
mOffice 43100 49% 1,3 n/a n/a 224 n/a Budynki przeznaczone do
ul. Postepu/Domaniewska wyburzenia.
Taurus 20 600 56% 1,3 n/a n/a 4.8 n/a Budynki przeznaczone do
ul. Janusza Kurtyki wyburzenia.
Razem 93 500 8,6 271,9 43,2

* bez magazynow

** roczna szacowana warto$é NOI po ustabilizowaniu
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Projekty biurowe

(]
w budowie
Rozpozna-
ny zysk
Planowane Przewi- zZ wyceny
Poziom przychody dywany Poniesione wartosci Planowane
GLA  wynaje- NOI***[miIn budzet naklady godziwej Rozpoczecie zakornczenie
Projekt/adres [mkw.]* cia [%]** EUR] [minPLN] [%] [minPLN] budowy budowy Uwagi
Krakéow
Wita Stwosza 18 700 29% 4,6 190,3 65% 99 Q2 2024 Q1 2026
ul. Wita Stwosza
Wroclaw
Swobodna | 16200 42% 3,3 1493 72% 50 Q32023 Q1 2026
ul. Swobodna
Warszawa
722 Office A 55000 36% 194 834,3 18% 45,3 Q32025 Q32028 Projekt nalezy
ul. Towarowa w 30% do
Grupy Echo
i 70% do AFI
Europe.
Razem 89900 27,3 1173,8 60,2
* 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
Warszawa
T22 Office E 12580 4.3 1856 26% Q1 2026 Q3 2027 Projekt nalezy w 30% do Grupy
ul. Towarowa Echo i 70% do AFI Europe.
Grzybowska PeKaO 20 100 6,6 3098 28% Q4 2026 Q32028 Projekt nabyty w Q4 2025.
ul. Grzybowska
T22 Office C 10 995 38 166,5 26% Q1 2027 Q32028 Projekt nalezy w 30% do Grupy
ul. Towarowa Echo i 70% do AFI Europe.
122 DSP 2200 0,7 419 21% Q2 2026 Q1 2027 Projekt nalezy w 30% do Grupy
ul. Towarowa Echo i 70% do AFI Europe.
Razem 45 875 15,4 703,8

* bez magazynéow

** roczna szacowana warto$é NOI po ustabilizowaniu

Wszystkie budynki biurowe w budowie i przygotowaniu
sg w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuaciji

finansowej prezentowane jako nieruchomosci

inwestycyjne w budowie.

72

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI SPOEKI ECHO INVESTMENT S.A. | JEJ GRUPY KAPITALOWEJ | 2025



Projekty komercyjne - centra handlowe

Legenda:

GLA - (gross leasable area) catkowita

powierzchnia wynajmu.

NOI - (net operating income) — dochéd
operacyjny netto przy zatozeniu petnego

wynajmu oraz przecietnych rynkowych

stawek najmu

Projekty handlowe w eksploataciji

Zakonczenie — data pozwolenia na NLA - powierzchnia uzytkowa
uzytkowanie. Po tej dacie do wykonania

pozostaje znaczna czeé¢ prac

wykonczeniowych.

(wg planowanych przychodéw NOI w min EUR)

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% (1,4) Q22019  Projekt nalezy w 30 %
ul. Zgrupowania AK "Kampinos" do Grupy Echo 170 %
do EPP.
Poznan
Pasaz Opienskiego 13 500 93% 10 n/a n/a 30,1 n/a  Budynek przeznaczo-
ul. Opienskiego ny do wyburzenia.
Krakéw
Pasaz Kapelanka 17 800 99% 18 n/a n/a n/a n/a  Budynek przeznaczo-
ul. Kapelanka ny do wyburzenia.
todz
Fuzja 2310 53% 0.4 32,4 98% (4,3)
ul. Tymienieckiego
Razem 118 310 23,2 1301,7 24,4

* Roczna szacowana warto$¢ NOI po ustabilizowaniu

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.
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Proporcjonalne udziaty w Galerii Mtociny znajdujq sie
w pozycji ,inwestycje w jednostkach stowarzyszonych
i wspodlnych przedsiewzieciach wycenianych metodq

praw wiasnosci”.
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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.
Krakow, ul. Kapelanka 56 000 67 200 Dziatka pod biura, ustugi, mieszkania na wynajem.
Krakow, ul. Wita Stwosza 700 1000 Dziatka pod ustugi, biura.
Wroctaw, ul. Swobodna 4 500 14 000 Dziatka pod ustugi, mieszkania. Projekt zostat sprzedany
Archicom na podstawie umowy przedwstepnej.

Razem 71400 111200

Pozostate grunty

Powierzchnia

Nieruchomosé [mkw.] Uwagi
Poznan, Naramowice 76 300 -
Zabrze, ul. Miarki 8 100 -
Poznan, ul. Dmowskiego 13300 Wiasnosc spotki z grupy Resi4Rent.
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
Razem 81100 37 900
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Giéwne inwestycje

nieruchomosci

w 2025 r. - zakupy

Grunty Grunty
Spétka Miasto kupione* kontrolowane* Razem
Archicom Warszawa 52 800 - 52 800
Archicom Wroctaw 35519 15020 50 539
Archicom Krakow 47 891 29 309 77 200
Archicom Poznan 30 600 - 30 600
Razem 166 810 44 329 211139
*powierzchnia uzytkowa mieszkarn (PUM)
Grunty
Spétka Miasto kupione**
Echo Investment Warszawa 20 100
Razem 20100

**powierzchnia najmu brutto (GLA)
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1 17 Czynniki i nietypowe
° zdarzenia majgce wplyw
na wyniki w 2025 r.

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

816 lokali

M - Krakéw, Wita Stwosza RESI
- £6dz, Fuzja Lofty GO2

M - +odz, Fuzja Lofty GOT1

M - Warszawa, Modern Mokotow |
— Pozostate
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Udziat projektéw mieszkaniowych
Grupy Archicom w catkowitej liczbie
zaksiegowanych mieszkan w 2025 r.
[w szt.]

23% 12%

9% 1322 lokali

1% ~

- kédz, Widzewska Etap 3D

M - Wroctaw, Awipolis 4

M - £6dz, Widzewska 4D

M - Poznan, Wieza Jezyce |l
- Warszawa, Modern Mokotéw VI
- Wroctaw, Sady nad Zielong 2b
- Pozostate



Zysk/strata z wyceny i sprzedazy
nieruchomosci inwestycyjnych w podziale
na nieruchomosci w 2025 r. [min PLN]

Otynskiej, Opienskiego, Postepu, Kurtyki
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* Na kwote Pozostate sktadajq sie gtéwnie: ** Nieruchomosci w fazie sprzedazy. Wartosci bilansowe
- wycena leasingu City Space zgodnie z MSSF 16, odzwierciedlajg planowane ceny sprzedazy projektéw.

- rozliczenie i wycena udzielonych gwarancji ML,

- Rezerwa Fuzja 101,

- Profit Share Libero korygowany,

- rozliczenie czynszéw w czasie zgodnie z MSSF 15.
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Czynniki istotne dla

rozwoju Spotki i Grupy

w nadchodzqgcych
kwartatach

Czynniki istotne dla rozwoju Grupy

w nadchodzqcych kwartatach

Czynniki o charakterze
makroekonomicznym

Pozytywne

- Znaczgce obnizki stép procentowych - na koniec
czwartego kwartatu 2025 r. stopa referencyjna NBP
wyniosta 4,00% (spadek z 4,75% we wrzesniu). Seria
cie¢ w pazdzierniku, listopadzie i grudniu (tgcznie o 175
pkt bazowych w catym 2025 r.) istotnie zwigkszyta
zdolno$¢ kredytowq i ozywita rynek kredytow
hipotecznych.

- W grudniu 2025 r. o kredyt mieszkaniowy wnioskowato
tgcznie 33,48 tys. oséb w poréwnaniu do 26,00 tys.
rok weczesniej, co oznacza wzrost o 28,8% r/r. kgcznie

w czwartym kwartale 2025 r. zawarto 66,1 tys. uméw, co
jest nieznacznym spadkiem w poréwnaniu do trzeciego

kwartatu 2025 (-4,2%). Przy wzroscie sprzedazy,
oznacza to jednoczednie wiekszg aktywnosé
inwestoréw/nabywcow gotéwkowych. Utrzymujgca
sie wysoka liczba udzielonych kredytéw hipotecznych
- wzrost aktywnosci kredytowej moze $wiadczyé¢
o poprawiajqgcej sie dostepnosci finansowania, co
zwigksza potencjalny popyt na rynku mieszkaniowym.
- Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto
w czwartym kwartale 2025 r. uksztattowato sie
na poziomie 9 197,79 zt (+4,85%), zas przecietne
wynagrodzenie w gospodarce narodowej w 2025 r.
wyniosto 8 903,56 zt, co stanowi wzrost o ponad 8,8%
r/r. Przy hamujgcej inflacji oznacza to realny wzrost sity
nabywczej klientow o ok. 5-6%. [GUS]

W grudniu 2025 r. inflacja CPI obnizyta sie do poziomu
2,4% /', co jest wynikiem zgodnym z celem inflacyjnym
(2,5%). Tak niski odczyt stabilizuje oczekiwania rynkowe
i wspiera klimat inwestycyjny.

Sprzedaz mieszkan na 7 gtéwnych rynkach wzrosta

0 39% k/k (do 11,6 tys. lokali). Popyt jest napedzany
przez powrdt klientéw kredytowych oraz osoby, ktére
przestaty czekaé na programy doptat, akceptujgc
obecne warunki rynkowe.

Wzgledna przewidywalnos$¢ cen materiatéw i ustug
budowlanych pozwala deweloperom na lepsze
planowanie marz, mimo presji na obnizki cen
ofertowych mieszkan.

Stabilny kurs ztotego w relacji do gtéwnych walut

(EUR, USD) zmniejsza ryzyko walutowe w transakcjach
zagranicznych.

Oczekiwany dalszy spadek inflacji w 2026 r. sprzyja
utrzymaniu sity nabywczej klientow.

Rozwdj infrastruktury transportowej w duzych miastach
(metro, drogi ekspresowe) podnosi atrakcyjnosé
lokalizacji inwestycji.

Wsparcie UE dla projektéw mieszkaniowych

i komercyjnych w ramach funduszy rozwojowych.
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Negatywne

Na koniec grudnia 2025 r. stopa bezrobocia
rejestrowanego wzrosta do 5,7% (z 5,1% rok wczesniej),

Cho¢ efekt ,,jawnoséci cen” z trzeciego kwartatu ostalbt,
zapoczqgtkowat on trwaty trend repricingu. Konieczno$é

a liczba zarejestrowanych bezrobotnych osiggneta
888,6 tys. oséb. Cho¢ wzrost ma charakter czg$ciowo
sezonowy, potwierdza schtodzenie rynku pracy.

- Najwieksze zagrozenie dla ptynnosci deweloperéw
to dzi$ liczba gotowych, niesprzedanych lokali,
ktora wzrosta skokowo o 46% k/k, osiggajgc 14 tys.

jednostek. W Katowicach gotowe mieszkania stanowiq

az 75% rocznej sprzedazy.
- Mimo spadku ogdélnego wskaznika CPI, inflacja
w sektorze ustug pozostata wysoka (5,2% r/r), co

podtrzymuje presje ptacowq w firmach deweloperskich

i wykonawczych.

- Wdrazanie planéw ogdlnych w gminach oraz brak
nowych, skutecznych programdw wsparcia podazy
budujg atmosfere wyczekiwania i utrudniajg
wprowadzanie nhowych inwestycji na gruntach
O niejasnym statusie.

konkurowania z duzq ofertg wtdérng i gotowymi
lokalami innych deweloperéw zmusza firmy do rewizji
cennikéw w dét w projektach o stabszej lokalizaciji.

- Potencjalne spowolnienie gospodarcze w UE
wplywajgce na popyt inwestycyjny w Polsce.

- Rosngce ceny materiatéw budowlanych i energii —
ryzyko wzrostu kosztéw realizacji projektow.

- Niepewnos¢ polityczna lub zmiany regulacji
podatkowych mogqg wptyngé na planowanie
inwestycji.

- Ryzyko zmiany polityki kredytowej bankéw (np. wzrost
wymogow dla kredytobiorcéw).

Czynniki wynikajqgce bezposrednio z dziatalnosci
Spélki i Grupy (mikroekonomiczne)

Wydanie kupujgcym mieszkan Grupy Echo,

giownie w projektach:

- Modern Mokotéw | w Warszawie,
- Wita w Krakwie,
- Fuzja Lofty GO1i GO2 w todzi.

Wydanie kupujgcym mieszkan Grupy
Archicom, gtéwnie w projektach:

- Zenit i Flow w todzi,
- Modern Mokotéw w Warszawie,
- Potudnik 17 we Wroctawiu.

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:

- Brain Park | w Krakowie.

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

- Galeria Mtociny w Warszawie,

- Towarowa 22 w Warszawie (wycena budynku AFI
House - etap A Office),

Resi4Rent,

StudentSpace.
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Wycena kredytow oraz srodkow
pienieznych z tytutu zmiany kurséw walut
obcych.

Wycena i realizacja zabezpieczajgcych

instrumentéow finansowych na waluty obce.

Odsetki od lokat i udzielonych pozyczek.

Pozytywne - podsumowanie

- Rozpoczecie nowych projektéw mieszkaniowych
w atrakcyjnych lokalizacjach,
- Wysoki poziom komercjalizaciji i sprzedazy
w kluczowych projektach,
- Dywersyfikacja portfela — mieszkania, biura, projekty
komercyjne i najem,
- Efektywne zarzgdzanie kosztami budowy i sprzedazy;,
- Wozrost wartosci nieruchomosci w budowie i gotowych
obiektach.

Dyskonta i odsetki od kredytéw, obligacji
i pozyczek.

Koszty sprzedazy i ogélnego zarzqgdu Echo
Investment S.A.

Wycena innych aktywéw i zobowiqzan
Grupy Echo.

Negatywne - podsumowanie

- Ryzyko opdznien w realizacji projektéw mieszkaniowych
lub komercyjnych,

- Wahania cen materiatéw i ustug budowlanych
wptywajgce na marze projektéw,

- Ryzyko niewykorzystania powierzchni komercyjnych
w przypadku spadku popytu,

- Zaleznos¢ od sytuacji finansowej instytuciji
finansujgcych (bankow i inwestorow),

- Ryzyko kursowe przy transakcjach w walutach obcych.
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1 19 Polityka dywidendowa
° i dywidenda

Zarzgd Echo Investment S.A. 26 kwietnia 2017 r. podjgt — bezpieczny i najbardziej efektywny poziom

uchwate w sprawie przyjecia polityki dywidendowe;j. zarzgdzania zadtuzeniem i ptynnoscig w Grupie,
Zgodnie z przyjetg politykg dywidendowq Zarzgd bedzie  — plany inwestycyjne wynikajgce ze strategii rozwoju —
rekomendowat wyptate dywidendy w wysokosci do w szczegodlnosci zakupy gruntéw.

70% skonsolidowanego zysku netto Grupy Kapitatowej,

przypisanego akcjonariuszom jednostki dominujgce;. Zatozenia polityki dywidendowej zostaty oparte na
Przy rekomendaciji wyptaty dywidendy, Zarzqgd bedzie przewidywaniach przysztych zyskéw pochodzgcych
brat pod uwage aktualng i przewidywalng kondycje wyltgcznie z dziatalnos$ci operacyjnej Grupy.

finansowq Spoiki i Grupy Kapitatowej oraz strategie
rozwoju, a w szczegolnosci:

Wykonanie Polityki Dywidendowej

Echo

Rok obrotowy 2025 Rok obrotowy 2024

Wyplata zaliczki na poczet przysziej dywidendy Zysk netto osiggniety przez Spoétke w zakonczonym roku

za rok obrotowy 2025 obrotowym 2024 w wysokosci 2 085 457,09 zt zostat
uchwatg ZWZA z 26 czerwca 2025 r. wylgczony od

3 listopada 2025 r. Zarzqd Spoétki podjgt uchwate podziatu miedzy akcjonariuszy Spétki i przeznaczony

o wyptacie akcjonariuszom Spotki zaliczki na poczet w catosci na kapitat zapasowy.

przysztej dywidendy za rok obrotowy 2025 (dalej Zaliczka

Dywidendowal). kgczna kwota przeznaczona na wyptate Uchwata jest zgodna przyjetq do stosowania Zasadg

Zaliczki Dywidendowej wyniosta 330.152.465,60 PLN tj. Nr 4.14. Dobrych Praktyk Spétek Notowanych ktéra

0,80 PLN na 1 akcje (dalej Kwota Zaliczki Dywidendowej). stanowi w literze a) iz pozostawienie catosci zysku

Liczba akcji objetych wyptatq Zaliczki Dywidendowej na w spotce jest mozliwe, jezeli wysokos¢ tego zysku

dziern Uchwaty: 412 690 582. Zaliczka Dywidendowa zostata  jest minimalna, a w konsekwenciji dywidenda bytaby

wyptacona 10 grudnia 2025 r. (Data Wyptaty Zaliczki nieistotna w relacji do wartosci akgji.

Dywidendowej). Do Zaliczki Dywidendowej uprawnieni byli
akcjonariusze posiadajgcy akcje Spdtki 3 grudnia 2025 r. tj.
na 7 dni przed Datg Wyptaty Zaliczki Dywidendowe;.

Zaliczka Dywidendowa zostata wyptacona po uzyskaniu
zgody Rady Nadzorczej Spoiki.
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Archicom

Rok obrotowy 2025

W 2025 r. Spétka nie wyptacata zaliczki na poczet
dywidendy za rok obrotowy 2025.

Decyzja o podziale zysku i ewentualnej wyptacie
dywidendy bedzie przedmiotem obrad Zwyczajnego
Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Spotki w 2026 .

W

Rok obrotowy 2024

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Archicom S.A.
przeznaczyto kwote 197 131 664,91 zt na wyptate
dywidendy dla akcjonariuszy Spétki (,Dywidenda”)
tj. w kwocie 3,37 zt na 1 akcje.

Na poczet dywidendy zaliczono kwote 82 479 420,63 zt
wyptaconq przez Spotke 7 listopada 2024 r., tytutem
Zaliczki Dywidendowej na poczet dywidendy za rok
obrotowy 2024 tj. w kwocie 1,41 zt na 1 akcje.

17 listopada 2025 r. tytutem Dywidendy, pomniejszonej
o wyptaconq Zaliczke Dywidendowq, Spétka wyptacita
kwote w wysokosci 114 652 244,28 z4, tj. w kwocie 1,96 zt
na 1 akcje.
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Rynki zbytu i Zrédia

zaopatrzenia

w materiaty,
towary i ustugi

Rynki zbytu

Wszystkie projekty realizowane w 2025 r. przez Echo

Investment i spotki z Grupy, byty zlokalizowane w Polsce.

Zgodnie ze strategiq, Echo Investment wycofato sie
z projektéw poza granicami kraju.

Kontrahenci

Gtéwnymi kontrahentami Echo Investment S.A. oraz
spodtek z jej Grupy Kapitatowej sg podmioty, z ktérymi
Spdtka i Grupa wspdtpracujq przy realizacji projektéw
deweloperskich (wykonawcy i dostawcy). Udziat
kontrahentdéw mierzony jest wartosciqg zawartych
transakcji (kupna lub zlecenia) do przychodow Grupy.

Najwieksi kontrahenci Grupy Kapitatowej

Echo Investment S.A. w 2025 r.

Wartosé obrotow
Kontrahent [min PLN]
Bank Polska Kasa Opieki S.A 86,2
Expres-Konkurent sp. z 0.0. sp.k. 449
Modzelewski & Rodek sp. z 0.0. 241
Goldbeck CEE North sp. z 0.0. 15,6
Przedsiebiorstwo Instalacyjne Unimax sp. z 0.0. 149
Duet Konopka sp. z 0.0. 136
El-Logic Grzegorz Kulawik sp. z 0.0. 12,0
Westinvest Gesellschaft fur Investmentfonds mbH sp. z 0.0. 101
Bruklin Infrastruktura sp. z 0.0 Q9
Kraksprzet Myslinscy, Wierzbicki sp.k. 91
Najwieksi kontrahenci Grupy
Archicom S.A. w 2025 r.

Wartosé obrotow
Kontrahent [min PLN]
Budimex S.A. 1678
Modzelewski & Rodek sp. z 0.0. 62,1
Consteel sp. z 0.0. 51,8
Erbud S.A. 42,1
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Klienci Grupy

Klienci Grupy Echo Investment réznig sie w zaleznosci

od segmentu dziatalnosci. W zadnym segmencie nie
nastgpita znaczgca koncentracja wartosci transakgciji,
ktéra mogtaby by¢ ryzykiem dla firmy w przypadku
zatrzymania transakcji z danym podmiotem lub rodzajem
klientow.

Mieszkania na sprzedaz Archicom - ich
nabywcami sg zwykle kupujqgcy przeznaczajgcy zakup na
wtasne potrzeby lub w celach inwestycyjnych i ochrony
oszczednosci.

Mieszkania na wynajem Resi4Rent - indywidualni
wyndjmujgcy mieszkania na wtasne potrzeby lub firmy
wynajmujgce mieszkania dla swoich pracownikéw. Grupa
Echo nie zajmuje sie wynajmem, ale ma w platformie
Resi4Rent 30% udziatow.

Akademiki StudentSpace - segment prywatnych
domow studenckich rozwijany wspdlnie z Signal Capital
Partners i Griffin Capital Partners. Oferta skierowana jest
do studentdéw w najwiekszych osrodkach akademickich
w Polsce.

Biurowce - ich nabywcami sg duze, miedzynarodowe
fundusze zarzgdzajgce aktywami, natomiast najemcami
- zwykle duze i $rednie firmy, zaréwno polskie, jak

i z kapitatem zagranicznym.

Elastyczne powierzchnie biurowe CitySpace

- to oferta dla matych firm, czesto jednoosobowych
dziatalnosci gospodarczych, ekspertéw i specjalistow.

Z takich biur korzystajg réwniez srednie i duze firmy, jako
rozwigzanie na krétkotrwate projekty lub przejsciowe

- np. do czasu dostarczenia im docelowej, tradycyjnej
powierzchni biurowej.

Centra handlowe - w tym obszarze naszymi
klientami sg sieci handlowe i ustugowe, ktére wynajmujg
powierzchnie pod swoje placéwki. Podobnie jak

w przypadku biurowcédw, ostatecznymi nabywcami
takich inwestycji sg duze, miedzynarodowe fundusze
zarzqgdzajgce aktywami nieruchomosciowymi.

Ustugi - nasze spotki $wiadczq je przede wszystkim dla

podmiotéw powigzanych (Towarowa 22, Galeria Mtociny,
Resi4Rent, StudentSpace), w rzadszych przypadkach dla
podmiotéw obcych.

Najwieksi klienci, w tym odbiorcy ustug
Grupy Kapitatlowej Echo Investment S.A. w 2025 r.

Wartosé obrotow
Klient [min PLN]
Suntar sp. z 0.0. 128
Volvo Car Poland sp. z 0.0. 77
Apartmel sp. z 0.0. 77
EPAM Systems (Poland) sp. z 0.0. 6.4
PepsiCo Global Business Services Poland sp. z 0.0. 52
Kaufland Polska Markety sp. z 0.0. sp.j. 51
Aldi Technology Support sp. z 0.0. 4.6
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Obligacje

1 .21 Zobowiqgzania

finansowe Spotki i Grupy

Zobowiqzania z tytulu wyemitowanych obligacji
na 31 grudnia 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 zobowiqgzan z tytutu obligacji w 2025 r.

Obligacje wykupione przez Echo Investment S.A.

Wartoéé nominalna

Seria Kod ISIN Data [tys. PLN]
SeriaK PLECHPS00324 10.01.2025 50000
Razem 50000

Obligacje wykupione
przez Grupe Archicom

Wartosé nominalna

Seria Kod ISIN Data [tys. PLN]
M7/2023 PLO221800108 1703.2025 62 000
Razem 62000

Obligacje wyemitowane
przez Grupe Archicom

Wartoéé 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 w 2025 r.

Kwota kredytu wg Stan wykorzystania
umowy kredytu
Projekt Podmiot Oprocento- Termin
inwestycyjny zaciqgajgcey kredyt Bank [tys. PLN] | [EUR ‘'000] | [tys. PLN]| [EUR ‘000] wanie splaty
Galeria Milociny, Berea sp. zo.0. Santander Bank Pol- 43 565 43565 | EURIBOR 3M | 28.03.2029
Warszawa* ska S.A. | Erste Group +marza
Bank | FirstRand Bank
Limited
Brain Parklill, Echo Arena sp. z 0.0. PKO BP S.A. | Bank 44,285 42 973 | EURIBOR 3M | 30.06.2026
Krakéow Pekao S.A. + marza
SPOT Wroctaw Projekt Echo 139 - Se- PKO BP S.A. 27 300 11501 | EURIBOR 3M | 30.092030
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 59 957 | EURIBOR 3M | 30.09.2026
z0.0. +marza
Resi4Rent* R4R £odZz Wodna sp. ING Bank Slgski S.A. 40 864 36539 WIBOR 3M | 11.12.2028
- 1transza 7 0.0. | R4R Wroctaw +marza
projektow Rychtalska sp. z 0.0.
Resi4Rent* R4R Poznan Szczepa- Santander Bank 208 560 207 617 WIBOR 3M | 1.08.2028
= Ililll transza nowskiego sp. z 0.0. | Polska S.A. | ING Bank +marza
projektow R4R Warszawa Tasmo-  Slgski S.A. | Bank Pe-
wa sp. 7 0.0. | R4R War-  kao S.A. |BNP Paribas
szawa Woronicza sp. Polska
z 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. | RAR RE
Wave 3 sp. z0.0.
Resi4Rent* M2 Biuro sp. z0.0. | R4R  Santander Bank Pol- 118 301 92026 WIBOR | 30.09.2029
- IV transza Wroctaw Park Zachodni  ska S.A. | Helaba AG 1M/3M
projektow sp. z 0.0. | R4R RE Wave +marza
4 sp. 7z 0.0JR4R Gdansk
Stocznia sp. z 0.0. | R4R
Krakow JPIl sp. z 0.0. |
R4R kodz Kilinskiego sp.
Z 0.0.
Resi4Rent* R4R Wroctaw Jawor- Bank Pekao SA. | 218 670 145 486 WIBOR | 30.12.2030
-V transza ska Il sp. z 0.0. | Hotel Santander Bank Pol- 1M/3M
projektow Gdarnsk Zielony Trojkgt  ska S.A. | BNP Paribas +marza
sp. z 0.0. | Hotel Wro- Bank Polska S.A.
ctaw Grabiszynska sp.
7 0.0. | Hotel Krakow
Romanowicza sp. 7 0.0.
| R4R Poznan Nowe
Miasto sp. z 0.0. | Hotel
Wroctaw Bardzka sp.
Z 0.0.
Resi4Rent* R4R Poland sp. z 0.0. Europejski Bank Roz- 30000 24719 | EURIBOR 3M | 1.12.2027
- Corporate Credit budowy i Rozwoju + marza
Facility
Razem 591395 205150 481667 182715

* 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.
w 2025r.

Kwota
Kwota wg umowy pozostala do splaty
Bank [tys. PLN] [tys. PLN] Termin splaty Oprocentowanie
Santander Bank Polska S.A.** Q0 000 0 31052027 WIBOR 1M + marza
PKOBPS.A.* 75 000 60 985 2910.2027 WIBOR 1M + marza
Alior Bank S.A. 30000 30000 4.11.2027 WIBOR 3M + marza
Razem 195000 90 985

* Dostepna kwota kredytu na 31 grudnia 2025 r. pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi 7,2 min zt.
** Dostepna kwota kredytu biezgcego na 31 grudnia 2025 r. wynosi 65 min zi, a dostepny limit gwarancyjny pomniejszony o wystawione gwarancje
wynosi 10 min zt.

Linie kredytowe Grupy Archicom
w 2025 .

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. 240 000 239 540 30.092027 WIBOR 1M + marza
Razem 240000 239 540

* 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 22 Poreczenia i gwarancje
° Spotki i Grupy

Poreczenia

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

Gwarancje

Gwarancje wystawione przez Grupe Echo

na 31 grudzien 2025 r.

Gwarancje finansowe

Podmiot otrzymujqcy Wartosé Termin
Gwarant gwarancje Beneficjent [tys. PLN] waznosci Tytulem
Archicom Nierucho- Sandomiria Bokwa &  Sandomiria Bokwa & 15083 do 22.06.2030 Umowa gwarancji czynszowej zawar-
mosci 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 niewynajetymi
powierzchniomi budynku City 2.
Echo Investment S.A.  Projekt Towarowa 22 Miasto stoteczne 13500 26.06.2034 Gwarancja dotyczgca zrzeczenia sie
Sp. 2 0.0. Warszawa roszczen zwigzanych z planowanym
uchwaleniem miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego rejonu
ulicy Twardej.
Echo - Aurus sp. z o.o.  Nobilis - City Space  Nobilis Business Ho- 764 31.10.2027  Gwarancja zabezpieczajgca zobowig-
GP sp. z0.0.sp.k. use sp. 7 0.0. zania wynikajgce z umowy najmu za-
wartej 28.02.2017 r. Wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Nobilis - City Space Nobilis Business Ho- 551 31.10.2027  Gwarancja zabezpieczajgca zobowig-
GP sp. z0.0. sp.k. use sp. z 0.0 zania wynikajgce z aneksu do umowy
najmu. Gwarancja wystawiona w EUR.

Razem 29898
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Gwarancje dobrego wykonania i pozostate

Podmiot otrzymujqcy Wartosé Termin
Gwarant gwarancje Beneficjent [tys. PLN] waznosci Tytulem
Echo - SPV 7 sp. zo.0. M2 Biuro sp. z 0.0. Santander Bank 44097 31122027  Zabezpieczenie zobowigzan dtuznikow
Polska S.A. z tytutu pokrycia kosztow realizacji
inwestyciji, ktére przekroczqg budzet
okreslony w umowie kredytu.
Echo Investment S.A.  Echo Investment S A. Nobilis Business 40 000 31.10.2026 Gwarancja jakosci na roboty budow-
House sp. z 0.0. lane zwigzane z obiektem biurowym
Nobilis we Wroctawiu.
Echo - SPV 7 sp.z0.0. R4R Wroctaw Jaworska  Bank Pekao S A. Q97 256 31.12.2033  Zabezpieczenie zobowigzan diuznikow
II'sp.zo.0. z tytutu pokrycia kosztow realizacji in-
westycji, ktore przekroczg budzet okre-
slony w umowie kredytu oraz pokrycia
odsetek od transzy budowlanej.
/abezpiecza pokrycie kosztow wzrostu
budzetu. Gwarantujemy dotozenie
equity lub udzielenie pozyczki. Gwaran-
cja wsparta przez Pimco.
Razem 181 353
Razem gwarancje finansowe, dobrego wykonania i pozostaie 211 251
° (1] °
Zmiany w strukturze gwarancji wystawionych
przez Grupe Echo w 2025 .
Podmiot otrzymu- Wartosé Termin
Zmiana Gwarant jacy gwarancje Beneficjent [tys. PLN] waznosci Tytulem
Wygasniecie Echo - SPV 7sp.zo.0.  R4R Warszawa Wi-  Bank Pekao 19 541 31.12.2029 Zabezpieczenie zobowigzan diuz-
lanowska sp. z0.0.  S.A. nikow z tytutu pokrycia kosztow
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realizacji inwestycji, ktore przekroczg
budzet okreslony w umowie kredytu
oraz pokrycia odsetek od transzy
budowlanej.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI SPOEKI ECHO INVESTMENT S.A. | JEJ GRUPY KAPITALOWEJ | 2025



Ocena zarzqgdzania

zasobami finansowymi

i ocena mozliwosci
realizacji zamierzen
inwestycyjnych

Dla Echo Investment S.A.
Wskazniki rentownosci

Spadek wskaznika marzy zysku operacyjnego wynika

z rozpoznanych mniejszych zyskéw ze spdétek JV oraz
mniejszych wyptat i wynikach w spdtkach zaleznych.
Gdyby wylgczy¢ pozostate przychody i koszty to sama
marza na zysku brutto ze sprzedazy byta by na wyzszym
poziomie.

Wzrost rentownoséci na zysku bilansowym wynika ze
znacznego wzostu przychodoéw generujgcych wyzszy
zysk operacyjny ktéry znacznie pokrywa koszty
finansowe a tym samym podnosi marze.

Stopa zworta z aktywoéw wynika ze wzrostu zysku

netto przy jednoczesnym spadku aktywow (zapaséw -
przekazania mieszkan na projekcie Empark ).

Wartosci wskaznikéw rentownosci

Stopu zwrotu z kapitatu wiasnego wynika ze wzrostu
zysku netto przy jednoczesnym spadku kapitatéw
witasnych (wyptaa dywidendy).

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

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

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

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

31.12.2025

31.12.2024

Wskaznik marzy zysku operacyjnego
Wskaznik marzy zysku bilansowego netto
Stopa zwrotu z aktywédw (ROA)

Stopa zwrotu z kapitatu wtasnego (ROE)

397%
16,8%

4,1%
12,6%

120,7%

1.4%
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Wskaznik rotaciji

Rotacja uwarunkowana jest specyfikg prowadzonej
dziatalnosci. Ze wzgledu na fakt, ze do zapaséw zalicza
sie nabyte prawa wiasnosci oraz naktady i koszty
budowlane dotyczgce realizowanych na sprzedaz
projektow deweloperskich, cykl ten zawsze bedzie dtugi
w poréwnaniu z innymi branzami, np. takimi jak produkcja
dobr szybko zbywalnych.

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

Na wzrost rotacji zapasdéw znaczny wptyw miat

spadek zapaséw. W jednostce realizowany byt jedynie
jeden projekt mieszkaniowy, na ktérym rozpoczeto
przekazywanie mieszkan. Nie byto natomiast przyrostu
zapaséw gdyz w jednostce nie ma realizowanych innych
projektow mieszkaniowych.

Wartosci wskaznikéw rotacji

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

Spadek rotacji naleznosci wynika z wiekszego przyrostu
przychodéw (przekazania mieszkan na Empark 1)

w stosunku do naleznosci (wzrosty naleznoéci z tytutu
podatkéw oraz handlowych od pozostatych jednostek).

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

Wskaznik rotacji zobowigzan krétkoterminowych
jest wynikiem spadku zobowigzan handlowych,
srodkdéw pienieznych na rachunkach powierniczych
oraz pozostatych zobowigzan krétkoterminowych
przy jednoczesnym duzym przyroscie przychoddw ze
sprzedazy.

31.12.2025 31.12.2024
Rotacja zapasow w dniach 68 668
Rotacja naleznosci krotkoterminowych w dniach 44 167
Rotacja zobowigzan krotkoterminowych w dniach 34 101

Wskazniki ptynnosci

W 2025 r. zanotowano spadki wskaznikéw ptynnosci
biezqcej oraz ptynnosci szybkiej. Gtéwnie wptyw na to
miat spadek stanu zapaséw (przekazania mieszkan na
Empark | przy jednoczesnym braku realizacji w jednostce
innych projektéw. Srodki pieniezne i ekwiwalenty sq na
podobnym poziomie co w roku poprzednim, ponadto
spotka posiada wolne limity kredytéw na rachunkach
biezgcych.

Poziom wskaznika ptynnosci natychmiastowej nie ulegt

zmianie i pozostat na identycznym poziomie jak w roku
poprzednim.

Wartosci wskaznikéw ptynnosci

Wskaznik biezgcy current ratio
(aktywa obrotowe / zobowigzania krotkoterminowe)

Wskaznik szybki quick ratio
(aktywa obrotowe — zapasy) / zobowigzania
krotkoterminowe)

Wskaznik natychmiastowy cash ratio
($rodki pieniezne / zobowigzania krotkoterminowe)

31.12.2025 31.12.2024
Wskaznik biezgcey (current ratio) 0,54 072
Wskaznik szybki (quick ratio) 0,31 0,32
Wskaznik natychmiastowy (cash ratio) 0,14 0,10
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Wskazniki zadluzenia

Poziom wskaznikéw pokrycia majgtku trwatego oraz
majgtku ogdtem kapitatem wtasnym spadt w zestawieniu
do roku poprzedniego. Wynika to gtéwnie z wyptaty
dywidendy (kapitat wtasny) oraz spadkiem zapaséw
(przekazania na Empark 1)

Wskazniki ogdlnego zadtuzenia i zadtuzenia kapitatu
witasnego w 2025 r. wzrosty z powodu wiekszych spadkow
aktywow (pozyczki i zapasy) oraz kapitatu wtasnego
(wyp. dywidendy) anizeli spadku wartosci zobowigzan
ogotem.

Wartosci wskaznikéw zadluzenia

Wskaznik pokrycia majqtku kapitatami wlasnymi
(kapitat wiasny / aktywa ogotem)

Wskaznik pokrycia majqtku trwatego kapitatami
wiasnymi
(kapitat wiasny / aktywa trwate)

Wskaznik ogélnego zadtuzenia
(zobowigzania ogotem / aktywa ogotem)

Wskaznik zadtuzenia kapitatu wiasnego
(zobowigzania ogotem / kapitat wiasny)

31.12.2025 31.12.2024
Wskaznik pokrycia majgtku kapitatami wiasnymi 32,4% 35,6%
Wskaznik pokrycia majgtku trwatego kapitatem witasnym 36,4% 41,5%
Wskaznik ogolnego zadtuzenia 65,0% 62,1%
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego 200,7% 174,5%

Dla grupy kapitatowej Echo Investment

Wskazniki rentownosci

Poziom marzy zysku operacyjnego nieznacznie zmalat

w stosunku do poziomu z 2024 r. Wynika to z mniejszego
przyrostu poziomu zysku operacyjnego (wieksza strata

z przeszacowania wartosci nieruchomosci w stosunku
do poprzedniego roku) anizeli przychodéw ze sprzedazy.
Wazrost przychodéw ze sprzedazy to rezultat przede
wszystkim wiekszej liczby przekazan mieszkan. Spadek
wskaznika marzy zysku bilansowego wynika przede
wszystkim z nizszego udziatu w zyskach od spoétek JV.

Stopa zwrotu z aktywéw (ROA) zmniejszyta sie gtownie

z powodu spadku zysku netto (mniejszy udziat w zyskach
od spotek JV), przy matym spadku wartosci aktywéw
(spadek wynikajgcy ze sprzedazy nieruchomosci
inwestycyjnych skompensowany przyrostem zapasow -
realizacja projektéw mieszkaniowych)

Spadek wskaznika stopy zwrotu z kapitatu wiasnego
(ROE) spowodowany jest spadkiem zysku netto oraz
spadkiem kapitatu wtasnego (wyptata dywidendy)

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

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

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

Stopa zwrotu z kapitatu wiasnego ROE
(zysk netto / kapitat wiasny)
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Wartosci wskaznikow rentownosci

31.12.2025 31.12.2024

Wskaznik marzy zysku operacyjnego
Wskaznik marzy zysku bilansowego netto
Stopa zwrotu z aktywdw (ROA)

Stopa zwrotu z kapitatu wiasnego (ROE)

Wskaznik rotaciji

Wskazniki rotacji w Grupie uwarunkowane sq specyfikg
prowadzonej dziatalnosci, ktéra wigze sie z dtuzszym
cyklem realizacji projektéw w stosunku do innych

branz. Ze wzgledu na fakt, ze do zapaséw w Grupie
zalicza sie nabyte prawa wtasnosci, prawa wieczystego
uzytkowania oraz naktady i koszty budowlane dotyczqgce
realizowanych na sprzedaz projektéw deweloperskich,
nalezy pamietac¢ ze cykl ten zawsze bedzie dtuzszy

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

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

Spadek wskaznika wynika ze wiekszego przyrostu

przychodéw ze sprzedazy (przekazania mieszkan) anizeli
przyrost stanu zapaséw.

Wartosci wskaznikéw rotacji

10,2%
14%
0,2%
0,8%

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

Spadek tego wskaznika wynika ze spadku naleznosci
(przede wszystkim handlowych) przy jednoczesnym
wzroscie przychodéw ze sprzedazy.

Rotacja zobowiqgzan krétkoterminowych w dniach
(zobowigzania krotkoterminowe 7 tytutu dostaw i ustug
*360 / przychody ze sprzedazy)

Spadek wskaznika spowodowany jest mniejszym
przyrostem zobowiqgzan krétkoterminowych niz przyrost
poziomu przychoddw ze sprzedazy.

31.12.2025 31.12.2024
Rotacja zapasow w dniach 477 718
Rotacja naleznosci krotkoterminowych w dniach 53 118
Rotacja zobowigzan krotkoterminowych w dniach 69 103

Wskazniki ptynnosci

W 2025 r. zanotowano spadek wszystkich wskaznikéw
ptynnosci finansowej, przy czym pozostajg one nadal
na bezpiecznych poziomach. Wynika to gtéwnie

z mniejszej dynamiki przyrostu zapaséw (nastgpito
czes$¢ przekazan mieszkan zmniejszajgcych zapasy)
oraz $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw wobec
wiekszego przyrostu zobowigzan krétkoterminowych
(co w znacznym przypadku wynika z przesuniecia
dtugu bankowego i obligacji z diugoterminowego na
krotkoterminowy).
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Wskaznik biezgcy current ratio
(aktywa obrotowe / zobowigzania krétkoterminowe)

Wskaznik szybki quick ratio
(aktywa obrotowe — zapasy / zobowigzania
krotkoterminowe)

Wskaznik natychmiastowy cash ratio
($rodki pieniezne / zobowigzania krotkoterminowe)
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Wartosci wskaznikow ptynnosci

31.12.2025 31.12.2024
Wskaznik biezgcey (current ratio) 1,37 1,48
Wskaznik szybki (quick ratio) 0,37 0,41
Wskaznik natychmiastowy (cash ratio) 0,20 0,24

Wskazniki zadluzenia

Wskaznik pokrycia majqtku kapitatami wiasnymi
(kapitat wiasny / aktywa ogodtem)

Spadek wskaznika spowodowany jest szybszym
spadkiem kapitatu wtasnego (wyptata dywidendy)

w stosunku do spadku aktywéw (sprzedaz nieruchomosci
inwestycyjnych skompensowana przyrostem zapasow).

Wskaznik pokrycia majqgtku trwalego kapitatami
wiasnymi
(kapitat wiasny / aktywa trwate)

Wozrost tego wskaznika wynika z wiekszego spadku
aktywow trwatych (sprzedaz nieruchomosci

inwestycyjnych) niz spadek kapitatu wtasnego.

Wskaznik ogélnego zadluzenia
(zobowigzania ogotem / aktywa ogotem)

Wozrost wskaznika wynika z wiekszego przyrostu
zobowigzan (wptaty od klientéw mieszkaniowych z tytutu

Wartosci wskaznikéw zadluzenia

podpisanych umow deweloperskich) przy jednoczesnym
spadku aktywdw.

Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego
(zobowigzania ogotem / kapitat wiasny)

Wzrost wskaznika wynika z wiekszego przyrostu
zobowigzan (wptaty od klientéw mieszkaniowych z tytutu
podpisanych uméw deweloperskich) przy jednoczesnym
spadku kapitatu wiasnego (wyptata dywidendy).

Wskaznik zadtuzenia netto
(zadtuzenie bankowe - srodki pieniezne)/(aktywa -
$rodki pieniezne)

Wzrost wskaznika pozostaje praktycznie na tym samym
poziomie (spadek aktywdw trwatych wynikajgcy ze
sprzedazy projektow rdwnowazy spadek zobowigzan
bankowych (sptata kredytéw inwestycyjnych
zaciggnietych na sprzedane nieruchomosci)
skorygowanych o érodki pieniezne (wzrost ich poziomu).

31.12.2025 31.12.2024
Wskaznik pokrycia majgtku kapitatami wiasnymi 252% 297%
Wskaznik pokrycia majgtku trwatego kapitatem witasnym 56,5% 53.4%
Wskaznik ogolnego zadtuzenia 71,8% 67.3%
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego 284,8% 226,7%

Wskaznik zadtuzenia netto

40,0% 409%
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w tym podmiotom
powigzanym

Podstawowe dane o najwiekszych pozyczkach
bez odsetek i odpisow aktualizujgcych w Grupie Echo

na 31 grudnia 2025 r.

Informacje o pozyczkach
udzielonych w 2025 r.,

Kwota Termin
Pozyczkodawca Pozyczkobiorca [min PLN] Oprocentowanie splaty
Projekt Echo - 129 sp. z 0.0. Echo Investment S.A. 2536  EURIBOR 3M + marza 4,8% 31.12.2029
Echo Investment S.A R4R Poland sp. z 0.0. 1316 marza 6% 31.03.2031
Echo - SPV 7 sp.z 0.0 Echo - Arena sp. z o.0. 1070 WIBOR 3M + marza 3,2% 1.07.2026
Face2Face - Grupa Echo sp. z 0. 0. SKA. Fianar Investments sp. z 0.0. 98,3 WIBOR 3M + marza 3% 31.12.2026
Projekt Naramowice-Grupa Echo sp. z 0.0. SK.A.  Elektrownia Re sp. z 0.0. 584 WIBOR 3M+ marza 3,0% 31.12.2026
Echo - SPV 7 sp.z 0.0 Projekt Echo 139 - Seaford sp. z 0.0. 58,2 WIBOR 3M + marza 3,2% 01.10.2030

SKA.

DKR Echo Investment sp. z 0.0. Echo Investment S.A 525 WIBOR 3M+ marza 3,0% 31.12.2026
Echo - Aurus sp. z 0.0. Elektrownia Re sp. z 0.0. 48,5 WIBOR 3M + marza 3,2% 31.12.2026
Echo Investment S.A. R4R Poland sp. z 0.0. 451 marza 6% 31.03.2030
Duze Naramowice - Projekt Echo 111 sp. z 0.0. Elektrownia Re sp. z 0.0. L4.6 WIBOR 3M+ marza 3,0% 31.12.2026
SKA.
Echo Investment S.A. R4R Poland sp. z 0.0. 41,8 marza 6% 31.03.2029
Midpoint 71 Grupa Echo sp. z 0.0. SKA Echo Investment S.A 414 WIBOR 3M+ marza 3,0% 31.12.2026
Duze Naramowice - Projekt Echo 111 sp. z 0.0. Echo - Arena sp. z 0.0. 374 WIBOR 3M + marza 3% 1.07.2026
SKA.
Duze Naramowice - Projekt Echo 111 sp. z 0.0. Echo Investment S.A 33,0 WIBOR 3M + marza 3% 31.12.2026
SKA.
Duze Naramowice - Projekt Echo 111 sp. z 0.0. Villea Investments sp. z 0.0. 33,0 WIBOR 3M + marza 3% 31.12.2026
SKA.
Echo - Aurus sp. z 0.0. Fianar Investments sp. z 0.0. 32,2  EURIBOR 3M + marza 2,7% 30092027
Echo - Aurus sp. z 0.0. Fianar Investments sp. 7 0.0. 31,3 WIBOR 3M + marza 3,2% 31.12.2027
Fianar Investments sp. z 0.0. Galeria Libero - Projekt Echo 120 sp. 31,3  WIBOR 3M + marza 3,25% 31.12.2026

z0.0.SK
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Podstawowe dane o najwiekszych pozyczkach
bez odsetek i odpisow aktualizujgcych w Grupie Archicom
na 31 grudnia 2025 r.

Kwota Termin
Pozyczkodawca Pozyczkobiorca [min PLN] Oprocentowanie splaty
Archicom S.A. Archicom Warszawa 2 sp. z 0.0. 1245 WIBOR 3M + marza 3,5% 31.12.2028
Archicom S.A. Projekt Echo - 143 sp z 0.0. Q6,2 WIBOR 3M + marza 3,5% 31.12.2028
Archicom S.A Projekt Browarna sp. z 0.0 QLG State 8% 31.12.2030
Archicom S.A. Archicom Lofty Platinum 1 sp. z 0.0. 86,3 WIBOR 3M + marza 3,5% 31.12.2029
Archicom S.A. Archicom Krakow sp. z 0.0. 859 WIBOR 3M + marza 3,5% 31.12.2028
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1 .25 Umowy z firmq

audytorskq

Do badania jednostkowych sprawozdan finansowych
Echo Investment oraz skonsolidowanych sprawozdan
finansowych Grupy Kapitatowej Echo Investment

w latach 2024-2025 Rada Nadzorcza Spaétki,

po rekomendacji Komitetu Audytu, wybrata
Pricewaterhousecoopers Polska sp. z 0.0. Audyt sp.k.

z siedzibg w Warszawie przy ul. Polnej 11, wpisang na
liste firm audytorskich pod nr 144. Umowa z audytorem
zostata zawarta przez Zarzqgd, na podstawie
upowaznienia od Rady Nadzorczej.

Zarzgd Echo Investment S.A. informuje, ze wybér firmy
audytorskiej przeprowadzajgcej badanie rocznego
sprawozdania finansowego zostat dokonany zgodnie
z przepisami polskiego prawa, w tym na podstawie
obowiqgzujgcej polityki i procedury wyboru i firmy
audytorskiej [uchwalonej przez Komitet Audytu

w 15 wrze$nia 2022 r.].

Firma audytorska oraz cztonkowie zespotu wykonujgcego
badanie spetniali warunki do sporzgdzenia bezstronnego

i niezaleznego sprawozdania z badania rocznego
sprawozdania finansowego zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami, standardami wykonywania zawodu

i zasadami etyki zawodowej.

Echo Investment S.A. przestrzega obowigzujgcych
przepisdw zwigzanych z rotacjq firmy audytorskiej

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

w zakresie $wiadczenia na rzecz emitenta przez firme
audytorskg, podmiot powigzany z firmqg audytorskg lub
cztonka jego sieci, dodatkowych ustug niebedqgcych
badaniem, w tym ustug warunkowo zwolnionych

z zakazu $wiadczenia przez firme audytorskq. Polityka

i procedura wyboru firmy audytorskiej oraz Polityka
zakupu ustug nie audytowych sg dostepne na stronie
internetowej spotki w zaktadce Relacje inwestorskie/
Strategia i tad korporacyjny i zostaty przyjete uchwatami
Komitetu Audytu z, odpowiednio, 15 wrzeénia 2022 r. oraz
2 lutego 2023 r.

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

Kwota
Tytut [PLN]
Dodatkowe badanie jednostkowego sprawozdania finansowego za pierwszy kwartat 2025 r. Echo Investment S A. 190 000
Przeglgd érodrocznego sprawozdania finansowego Grupy Echo 212000
Badanie jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2025 r. Grupa Echo 793 000
Badanie skonsolidowanego oswiadczenia o zrownowazonym rozwoju Grupy Kapitatowej Echo Investment za 2025 . 380 000
Badanie sprawozdania z wynagrodzen za 2025 r. Grupa Echo 32 000
Razem Echo Investment 1607 000
Badanie rocznych sprawozdan finansowych Archicom S.A. oraz Grupy Archicom 737 000
Badanie srodrocznego sprawozdania finansowego Archicom S.A. 124000
Przeglgd srodrocznego sprawozdania finansowego Grupy Archicom 181 000
Badanie sprawozdania z wynagrodzen Archicom za 2025 . 30 000
Razem Archicom 1072000
Razem 2679 000
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W sktad Grupy Kapitatowej na 31 grudnia 2025 r.
wchodzito 137 spodtek zaleznych, konsolidowanych
metodqg petnqg oraz 58 spoétek wspodtzaleznych,
konsolidowanych metodq praw wtasnosci.

Najwazniejszg role w strukturze Grupy petni

Echo Investment S.A., ktéra nadzoruje, wspodtrealizuje

i zapewnia srodki finansowe na realizacje prowadzonych
projektéw deweloperskich. Wiekszos¢ spotek
wchodzqgcych 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 o0.0. - jest gtdwnym

1 .26 Skiad Grupy Kapitatowej

akcjonariuszem Archicom S.A., w ktérym na 31 grudnia
2025 r. posiadato 73,40% akcji uprawniajgcych do
75.95% gtoséw na WZA. Echo Investment S.A. konsoliduje
metodq petng wszystkie spoétki grupy Archicom S.A.

W ramach spétek wspétzaleznych Grupa posiada
mniejszos$ciowe udziaty we wspdlnych przedsiewzieciach
- przede wszystkim w spoétkach bedqgcych wiascicielami
gotowych, budowanych lub projektowanych inwestycji

z mieszkaniami na wynajem Resi4Rent, domow
studenckich, centrum handlowego Galeria Mtociny

w Warszawie, projektu wielofunkcyjnego Towarowa

22 w Warszawie czy projektu mieszkan na sprzedaz
Browarna we Wroctawiu.
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1 27 Pozostate 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 31 grudnia 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.
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Istotne transakcje zawarte
przez Spoétke lub jednostki
zalezne z podmiotami
powiqzanymi na warunkach
innych niz rynkowe

W 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 2025 r.
na realizacje prognoz
finansowych

Echo Investment S.A. w zwigzku z wyemitowanymi
obligacjami i obowigzkiem wynikajgcym z art. 35 ust. 1a
Ustawy o obligacjach opublikowato prognoze
zobowiqgzan finansowych na dzien 31 grudnia 2025 r.
Wyniki realizacji tych prognoz sq zaprezentowane
Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym Grupy
Echo Investment w punkcie w nocie 30 ,Kredyty, pozyczki
i obligacje”.

Zmiany w podstawowych
zasadach zarzqdzania

W 2025 r. nie nastgpity istotne zmiany w podstawowych
zasadach zarzgdzania Spétkqg i Grupg.
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Umowy, w wyniku ktérych Wynagrodzenie Zarzqdu

mogq nastqpic¢ zmiany i Rady Nadzorczej

w strukturze wlasnosciowej L . . .
Szczegdtowa informacja o wynagrodzeniu zarzqdu i rady

chji Iub obligchi nadzorczej jest opisana w Skonsolidowanym Raporcie

Rocznym Grupy Kapitatowej Echo Investment 2025 r.

w rozdziale 3 nocie 43 , Wynagrodzenie Zarzqgdu i Rady
Spodtce nie sg znane umowy w wyniku ktérych Nadzorczej".
mogqg w przysztoséci nastgpi¢ zmiany w proporcjach
posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy.
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1 .28 Jak zarzqdzamy

ryzykiem

Istotne czynniki ryzyka
i zagrozenia dla dziatalnosci
Spoikii jej Grupy Kapitatowej

Zarzgdzanie ryzykiem jest integralng czescig
prowadzenia Strategii Rentownego Wzrostu

i zapewnia osiggniecie zaktadanych celéw grupy Echo
Investment. Stosowane procedury zarzgdzania ryzykiem
obejmujqg identyfikacje ryzyk, ich ocene, zarzqgdzanie

i monitorowanie. Za cato$ciowe zarzqgdzanie ryzykiem
odpowiada Zarzgd Echo Investment S.A., we wspotpracy
z Radg Nadzorczg i Komitetem Audytu. Zarzgd przy
wsparciu dyrektorow oraz manageréw zarzqdzajgcych
poszczegdlnymi dziatami nadzoruje proces zarzgdzania

ryzykiem poprzez tworzenie, wdrazanie i analize
systemow i procedur kontrolnych odpowiadajgcych
identyfikowanym ryzykom. Proces jest wspierany
poprzez Dziat Audytu Wewnetrznego, ktéry w ramach
prowadzonych dziatan dokonuje okresowej oceny
funkcjonowania systemu zarzgdzania ryzykiem i kontroli
wewnetrznej oraz ocenia efektywnos¢ funkcjonujgcych
procedur kontrolnych adresujgcych istotne czynniki
ryzyka.

Ryzyka strategiczne i biznesowe

Ryzyko

Sposéb zarzgdzania ryzykiem i przewagi konkurencyjne Echo Investment

Ryzyka z zakresu zalozer i celéw strategicznych

+ Ryzyko niezrealizowania celow strategicznych,

- Wymuszona niekorzystna zmiana zatozen i celow strate-
gicznych,

- Niejednolite, nierealne zatozenia i cele strategiczne.

Ryzyko zwiqzane z bankiem ziemi

- Silna konkurencja,

- Wysokie oczekiwania cenowe,

- Ograniczona podaz dobrze przygotowanych nieruchomo-
ci.

- Doswiadczona kadra zarzgdcza nastawiona na realizacje celow. Dostosowywanie
systemow motywacyjnych zgodnie z zasadg kaskadowania celéw strategicznych
na cele operacyjne,

- Cykliczna proaktywna weryfikacja aktualnosci kluczowych celéw strategicznych
oraz ich biezgcy monitoring poprzez funkcjonujgce procedury na poziomie projek-
towym, portfelowym oraz Grupy Kapitatowe;j,

- Monitoring rynkow, na ktorych funkcjonuje spotka w oparciu o raporty branzowe
oraz wtasne badania i analizy, w tym w szczegolnosci dotyczgeych sredniego po-
ziomu cen sprzedazy mieszkan oraz stawek najmu i cen transakcyjnych na rynkach
komercyjnych.

- Wiasny dziat zakupdw gruntow,

- Scista wspodtpraca z renomowanymi brokerami i posrednikami,

- Znaczgcey potencjat finansowy pozwalajgcy na zakup duzych terendw z przezna-
czeniem wielofunkeyjnym, dla ktoérych jest znacznie mniejsza konkurencja,

- State utrzymywanie banku ziemi pozwalajgcego prowadzi¢ dziatalnose przez ok.
3-5lat.
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Ryzyka strategiczne i biznesowe

Ryzyko

Sposéb zarzgdzania ryzykiem i przewagi konkurencyjne Echo Investment

Ryzyko nieosiqgniecia zakladanego poziomu sprzedazy
mieszkan

- Ograniczenie dostepu do finansowania dla klientow indy-
widualnych,

- Silna konkurencja na rynkach lokalnych,

- Niedopasowana do popytu oferta mieszkan,

- Negatywne zmiany cen na rynku nieruchomosci mieszka-
niowych.

Ryzyko nieosiggnigcia zakladanego poziomu wynajmu po-
wierzchni biurowej i handlowej

- Silna konkurencja na lokalnych rynkach handlowych,

- Ograniczenie ekspansji firm handlowych,

- Ograniczenie zapotrzebowania na powierzchnie biurowq ze
strony potencjalnych najemcow,

- Nieprawidtowo skonstruowana oferta biurowa lub handlo-
wa,

+ Rosngce oczekiwania najemcow odnosnie standardow
wykonczenia obiektow lub wysokosci zachet.

Ryzyka zwiqzane z sprzedazq projektéw biurowych i handlo-
wych

- Wysoka konkurencja na rynku gotowych inwestycji komer-
cyjnych,

- Wysokie wymagania potencjalnych inwestorow wobec
produktu i sprzedajgcego,

- Ograniczony popyt na nieruchomosci komercyjne,

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

Ryzyka zwiqzane ze wspélpracq z wykonawcami i podwyko-
nawcami

+ Ryzyko upadtosci kontrahenta,

+ Ryzyko opoznien w pracach,

- Ryzyko nienalezytej jokosci dostarczonych prac,

- Ryzyko wzrostu cen materiatéow i wykonawstwa,

+ Ryzyko wystepowania roszczen i sporow sgdowych z wyko-
nawcami.
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- Dywersyfikacja dziatalnosci - aktywnose w gtéwnych segmentach rynku nierucho-
mosci. Cyklicznosc tych rynkow zwykle nie przebiega rownolegle, a Grupa nie jest
uzalezniona od jednego rodzaju aktywnosci. W obecnej sytuacji w szczegolnosci
nalezy podkreslic obecnos¢ Grupy zaréwno w segmencie mieszkan na sprzedaz,
jak i na wynajem - ktérych sytuacja diametralnie sie rézni,

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

- Stata analiza najnowszych trendow na rynku mieszkaniowym w oparciu o raporty
branzowe oraz wiasne badania preferenciji klientow,

- Mozliwos¢ elastycznego reagowania na zmieniajgce sie preferencje klientow
nawet w trakcie budowy (wtasny dziat projektowanial),

- Prowadzenie sprzedazy mieszkar w oparciu o wiasne zespoty sprzedazowe,

- Etapowa realizacja inwestycii,

- Wieloletnie doswiadczenia Grupy z kilku lokalnych rynkéw mieszkaniowych,

- Realizowanie projektow mieszkaniowych najwiekszych miastach, gdzie negatywne
efekty ograniczenia dostepu do kredytéw sq mniejsze niz w przypadku dewelope-
row z mniejszych miast.

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

- Stata wspotpraca i utrzymywanie kontaktow z najemcami lub potencjalnymi
najemcami handlowymi (sieci handlowe) oraz biurowymi (w tym w szczegolnosci

z sektora ustug wspoélnych BPO/ SSC),

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

- Wtasne duze zespoty leasingowe,

- Wspotpraca z wszystkimi znaczgcymi brokerami i posrednikami wynajmu,

- Posiadanie w grupie spotki CitySpace, oferujgcej biura serwisowane, ktora jest
najemcg w niektorych budynkach zrealizowanych przez Echo Investment i wpro-
wadza do nich mniejsze firmy, start-upy czy firmy z sektora ustug wspaolnych, ktore
dopiero rozpoczynajqg dziatalnos¢ w Polsce,

- Dodatkowo ustuga biur serwisowanych pozwala Spotce na wiekszg elastycznose
przy dostarczeniu najemcy docelowej powierzchni biurowej (mozliwos¢ tymczaso-
wego ulokowania najemey w biurach CitySpace).

- Wiasny zespot sprzedazowy (sktadajgey sie ze specjalistéw branzowych, praw-
nych, podatkowych i finansowych),

- Duze doswiadczenie rynkowe,

- Rozlegte kontakty na swiatowych rynkach nieruchomosci,

- Projekty o wysokiej jakosci, spetniajgce wszystkie kryteria wymagane przez mie-
dzynarodowe instytucje inwestujgce w aktywa nieruchomosciowe,

- Elastyczne i innowacyjne podejscie do umow z potencjalnymi kupujgcymi,

- Dobra reputacja firmy, pozwalajgca na wczesne wprowadzanie projektow w faze
sprzedazy | zabezpieczanie sprzedazy przez umowy przedwstepne, umowy prawa
do ztozenia pierwszej oferty (,right of first offer”, ROFO), czy zapisy umdw o wspot-
pracy przy wspolnych projektach joint-venture,

+ Zasoby finansowe pozwalajgce przy trudnych warunkach rynkowych na utrzymy-
wanie aktywa wynajetego i generujgcego przychody z najmu na bilansie grupy
Echo Investment.

- Stabilna sytuacja finansowa sprawiajgca, ze Echo Investment jest na rynku atrak-
cyjnym i pozgdanym zleceniodawcg,

- Wspotpraca z wyselekcjonowang grupg renomowanych firm wykonawczych, pod-
wykonawczych i dostawcow,

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

- Zabezpieczenia prawne stosowane w zawieranych umowach o wykonawstwo,

- Staty nadzér nad budowami ze strony project managerow i dyrektorow budowy
Echo Investment, a takze inspektoréw lub specjalistycznych firm zewnetrznych,

- Wieloletnie do$wiadczenie Echo Investment oraz niska rotacja pracownikow (sred-
ni staz pracy wynoszgcy okoto 7 lat),

- Wiasny zespot odpowiadajgey za kosztorysy oraz staty monitoring cen i podazy
materiatow i ustug na rynku,

- Pakietowanie zamowien, pozwalajgce na obnizenie cen ofert za pomocg tzw.
efektu skali.
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Ryzyka strategiczne i biznesowe

Ryzyko

Sposéb zarzqdzania ryzykiem i przewagi konkurencyjne Echo Investment

Ryzyko zmian szacunkéw w zakresie projektéw deweloper-
skich

- Skala i dtugi horyzont czasowy realizowanych projektow
oraz zwigzana z nim zmiennos$¢ cen materiatow i wykonaw-
stwa,

- Cykliczny charakter rynku nieruchomosci oraz uwarunko-
wania makroekonomiczne majgce wptyw zaréwno na strone
przychodowq jak i kosztowq zatozen budzetowych,

- Ograniczona powtarzalnosce projektow.

Ryzyko wypadkéw przy pracy i innych zagrozen

+ Zagrozenia bezpieczenstwa pracownikow Echo, pracowni-
kow podwykonawcow oraz osob postronnych,

- Niewystarczajgey poziom wiedzy i kompetencji z zakresu
bezpieczenstwa i higieny pracy oraz ochrony srodowiska
(BHP oraz OS) u podwykonawcow.

Ryzyka finansowe

Ryzyko

- Wewnetrzne zespoty specjalistéw dla wszystkich kluczowych etapow procesu
deweloperskiego pozwalajgce na osiggniecie wewnetrznego efektu synergii,

- Wtasny dziat odpowiedzialny za szacowanie kosztow realizacji i sledzenie na bie-
zqco sytuacji na rynku budowlanym,

- Regularny proces rewizji budzetow projektowych uwzgledniajgey analize ryzyk,

- Projektowanie w oparciu o funkcjonujgce precyzyjne standardy realizacyjne dla
mieszkan i biur pozwalajgce na maksymalizacije efektu skali oraz ograniczajgce
ryzyka zwigzane z niskg powtarzalnosciqg realizowanych projektow,

- Zamowienia masowe, tgczone dla kilku inwestycji, w celu zapewnienia dostepu do
materiatow i urzgdzen wystepujgcych masowo na inwestycjach,

- Zawieranie umow ryczattowych z gwarancjg niezmiennej ceny.

- Whasny zespdt specjalistow z zakresu BHP i OS, przeprowadzajgeych mi.in. okreso-
we kontrole, audyty oraz szkolenia z zakresu BHP i oS,

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

- Obligowanie wykonawcow do stosowania sie do przepisow i standardéw Echo

w zakresie BHP i OS.

Sposéb zarzgdzania ryzykiem i przewagi konkurencyjne Echo Investment

Ryzyko zmian wysokosci stép procentowych

Ryzyko kredytowe

Ryzyko walutowe

Ryzyko utraty ptynnosci Spétki lub spétek z Grupy

+ Brak dostepu do finansowania zewnetrznego,

- Zachwianie rownowagi miedzy naleznosciami a zobowig-
zaniami,

- Istotne zaktocenia przeptywdw pienieznych.
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- Stosowanie instrumentow zabezpieczajgeych (state stopy, dla czesci kredytow -
IRS) dla wybranych zobowigzan.

- Stosowanie procedur pozwalajgcych oceni¢ wiarygodnose kredytowq klientow,
najemcow i dostawcow,

- Zabezpieczenia w postaci kaucji i gwarancji dla najemcow,

+ W zakresie srodkow pienieznych i depozytow w instytucjach finansowych i ban-
kach, Grupa korzysta jedynie z ustug renomowanych jednostek.

- Hedging naturalny - zacigganie kredytow na finansowanie projektow w EUR, ktore
jest rowniez gtowng walutg transakcji najmu i sprzedazy nieruchomosci komercyj-
nych w Polsce, inansowanie dziatalnosci mieszkaniowej i budowlanej w polskich
zZtotych, ktore sq gtéwng walutg zawieranych kontraktow budowlanych i sprzedazy
mieszkan,

- Ustanowienie programu emisji obligacji denominowanych w EUR, w celu lepsze-
go dostosowania struktury walutowej pasywow do struktury walutowej aktywow

i przeprowadzenie pierwszych emisji,

- Selektywne wykorzystywanie instrumentow pochodnych (forward, opcje waluto-
we).

- Staty monitoring prognozowanych i rzeczywistych przeptywow pienieznych krotko-
i dtugoterminowych,

- Utrzymywanie poziomu gotowki zapewniajgcej wiasciwe zarzqgdzanie ptynnosciq,
- Utrzymywanie wolnych limitow kredytowych na rachunkach biezgcych,

- State wptywy ze sprzedazy mieszkan,

- Finansowanie realizacji projektow kredytami celowymi,

- Realizowanie najbardziej kapitatochtonnych inwestycji w partnerstwie lub wspot-
pracy z firmami spoza grupy Echo Investment,

- State monitorowanie naleznosci i zobowigzan,

- Dywersyfikacja biznesu na segmenty mieszkaniowy, biurowy, handlowy, ktére
mogq przechodzi¢ poszczegolne fazy cyklu koniunkturalnego w réznym czasie,

- Przeprowadzanie wariantowanych stress testow ptynnosciowych w oparciu o réz-
ne scenariusze zmian rynkowych.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI SPOEKI ECHO INVESTMENT S.A. | JEJ GRUPY KAPITALOWEJ | 2025



Ryzyka prawne i regulacyjne

Ryzyko

Sposéb zarzqdzania ryzykiem i przewagi konkurencyjne Echo Investment

Ryzyko zwiqzane z procedurami administracyjnymi

+ Ryzyko zmian prawa,

- Ryzyko zwigzane z interpretacyjnymi przepisow lokalnych

i ogolnokrajowych,

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

- Ryzyko opdznien w procesach administracyjnych ze wzgle-
du na zte przygotowanie inwestyciji,

- Ryzyko opodznien w procesach administracyjnych ze wzgle-
du na udziat stron trzecich.

Ryzyka zwigzane z wprowadzeniem nowych przepiséw
prawnych oraz zmianami istniejgcych przepiséw

+ Ryzyko niedostosowania sie do nowych regulacji w odpo-
wiednim terminie,

- Zmiana interpretacji wczesniejszych przepisow,

+ Publiczny charakter spotki oraz zwigzane z tym podwyzszo-
ne restrykcje prawne,

+ Ryzyko wzrostu obcigzen zwigzanych z zapewnieniem
zgodnosci z przepisami.

Skomplikowany i zmienny system podatkowy

+ Ryzyko braku zgodnosci z nowymi zmianami w przepisach
podatkowych,

+ Rozbiezna praktyka interpretacyjna organéw podatkowych
i rozbiezne orzecznictwo,

- Wzrost obcigzen podatkowych oraz zapewniania zgodno-
$ci z przepisami podatkowymi.

Ryzyka makroekonomiczne

Ryzyko

- Staty monitoring zmian prawnych w zakresie planowania i procedur administracyj-
nych,

- Doswiadczenie z funkcjonowania procedury uzyskiwania pozwolen w najwiekszych
miastach w Polsce,

- Zatrudnianie doswiadczonych specjalistow z zakresu planowania i procedur ad-
ministracyjnych,

- Szczegotowa analiza prawno-administracyjna przed zakupem dziatki,

- Doktadne przygotowanie projektow we wspotpracy z doswiadczonymi zewnetrz-
nymi studiami architektonicznymi i urbanistycznymi,

- Prowadzenie dziatan informacyjnych i promocyjnych dotyczgcych planowanych
projektow w celu uzyskania akceptacji spotecznej,

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

- Staty monitoring prac legislacyjnych dotyczgcych branzy nieruchomosci, budow-
lanej i pokrewnych, wptywajgcych na dziatalnose Grupy,

- Stata analiza potencjalnego wptywu nowych rozwigzan na dziatalnose¢ firmy na
poziomie Zarzgdu,

- Uczestnictwo w dialogu spotecznym dotyczgcym prowadzonych prac legislacyj-
nych poprzez gremia doradcze, organizacje biznesowe i branzowe,

- Wsparcie zewnetrznych kancelarii w zakresie wiedzy specjalistycznej, gdy wyste-
puje taka potrzeba,

- Zatrudnienie w ramach zespotu prawnego specjalisty z zakresu rynkow kapitato-
wych,

- Okresowe audyty w zakresie oceny zgodnosci z przepisami,

- Monitoring rozwigzan prawnych stosowanych w krajach rozwinietych (przede
wszystkim Unii Europejskiej i USA).

- Wewnetrzna kontrola podatkowa, wtasny zespot ds. podatkow,
- State monitorowanie uwarunkowar podatkowych dziatalnosci Grupy Kapitatowej,
- Stata wspodtpraca z renomowanymi doradcami prawnymi i podatkowymi.

Sposéb zarzqdzania ryzykiem i przewagi konkurencyjne Echo Investment

Ryzyko niekorzystnych zmian na rynku
nieruchomosci

+ Cyklicznosc¢ rynku nieruchomosci,

+ Ryzyko wstrzymania finansowania zewnetrznego.
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- Weczesne wynajmowanie projektow komercyjnych i ich szybka

sprzedaz po wybudowaniu,

- Potencjat finansowy pozwalajgcy na utrzymywanie gotowych nieruchomosci ko-
mercyjnych na wiasnym bilansie w przypadku braku mozliwosci sprzedazy,

+ Sprzedaz znacznej czesdci mieszkan w danym projekcie jeszcze na etapie budo-
wy, co wczesnie dostarcza informacji o popycie na rynku i pozwala odpowiednio
reagowac¢ na mniej zaawansowanych projektach (przyspieszac, opdzniac, zmieniac
wielkosc i jakos$e mieszkan),

- State utrzymywanie wysokiego poziomu gotowki i dostepnych limitdow kredyto-
wych,

- Realizowanie inwestycji mieszkaniowych z wptat od klientéw, bez finansowania
zewnetrznego,

- Dostosowywanie tempa i harmonogramu realizacji projektow do warunkdw ryn-
kowych,

- Etapowanie inwestycji.
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Ryzyka makroekonomiczne

Ryzyko

Sposéb zarzgdzania ryzykiem i przewagi konkurencyjne Echo Investment

Ryzyko niekorzystnych zmian wskaznikéw
koniunktury gospodarczej

- Ostabienie tempa wzrostu gospodarczego,
- Wzrost bezrobocia,

- Spadek konsumpciji,

+ Wzrost inflacji.

Ryzyka IT

Ryzyko

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

- Elastyczne reagowanie na zmiane popytu przez np. zmiane wielkosci lub jakosci
budowanych mieszkar, opdznienie lub spowolnienie tempa budowy,

- Stata analiza zachowan oraz potrzeb konsumentéw i klientow.

Sposéb zarzqdzania ryzykiem i przewagi konkurencyjne Echo Investment

Cyberbezpieczenstwo

+ Ryzyko zwigzane z nieautoryzowanym dostepem do da-
nych z wewngtrz oraz zewngtrz organizacji moggce powo-
dowac¢ wyciek poufnych danych firmowych.

- Funkcjonujgce wewnetrzne standardy bezpieczenstwa T,

- Wymaganie spetnienia standardow bezpieczenstwa Echo przez dostawcow
rozwigzan IT,

- Funkcjonujgcy system bezpieczenstwa uwzgledniajgcy ciggty monitoring i wykry-
wanie zagrozen dla systemow i infrastruktury IT,

- Prowadzenie cyklicznych wewnetrznych kampanii informacyjnych z zakresu cyber-
bezpieczenstwa oraz cyklicznych testow z zakresu bezpieczenstwa infrastruktury

i aplikacji IT.

Systemy kontroli wewnetrznej, zarzqgdzania ryzykiem,
compliance i audytu wewnetrznego jest szczegétowo
opisany w ,Oswiadczeniu Zarzgdu Echo Investment S.A.
o stosowaniu zasad tadu korporacyjnego 2025" oraz

w ,Sprawozdaniu Zrownowazonego Rozwoju Grupy

Kapitatowej Echo Investment 2025".
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Oswiadczenie Zarzqdu

Zarzqd Echo Investment S.A. oswiadcza, ze wedle swojej najlepszej wiedzy,
Roczne Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnosci Spotki Echo Investment S.A.

i jej Grupy Kapitatowej za 2025 r. i dane poréwnywalne zostaty sporzgdzone
zgodnie z obowiqgzujgcymi zasadami rachunkowosci i odzwierciedlajg

w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkowq i finansowq Spotki
i Grupy oraz ich wynik finansowy.

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

Zarzgd Echo Investment S.A. o$wiadcza, ze podmiot uprawniony do badania
sprawozdan finansowych, dokonujgcy badania rocznego jednostkowego
sprawozdania finansowego oraz badania rocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za 2025 r. zostat wybrany zgodnie z przepisami
prawa. Podmiot ten oraz biegli rewidenci dokonujgcy badania tego
sprawozdania spetniali warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej

opinii o badanym rocznym jednostkowym sprawozdaniu finansowym oraz
raporcie z badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i normami zawodowymi. Sg
przestrzegane obowiqgzujgce przepisy zwigzane z rotacjq firmy audytorskiej,
kluczowego biegtego rewidenta oraz okresami karencji. Emitent posiada
polityke w zakresie wyboru firmy audytorskiej oraz polityke $wiadczenia na
rzecz emitenta przez firme audytorskg dodatkowych ustug niebedqgcych
badaniem, w tym ustug warunkowo zwolnionych z zakazu $wiadczenia przez

firme audytorskq.
Nicklas Lindberg Maciej Drozd Rafat Mazurczak Malgorzata Turek
rezes \iceprezes Niceprezes Cztonek Zarzgdt
Kielce, 24 marca 2026 r. Dokument zostat podpisany

kwalifikowanym podpisem
elektronicznym
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Oswiadczenie Zarzqgdu na temat
informacji niefinansowych

Zarzqd Echo Investment S.A. oéwiadcza, ze zgodnie z art. 84a ust. 1i 2 Ustawy
z dnia 27 lutego 2026 r. o zmianie ustawy o rachunkowosci, ktéra wprowadzita
przepis przejsciowy, umozliwiajgcy — w odniesieniu do lat obrotowych
rozpoczynajqgcych sie w okresie od 1 stycznia 2025 r. do 31 grudnia 2026 r. -
odstgpienie od obowigzku sporzgdzania raportowania zrbwnowazonego
rozwoju oraz ujawniania informacji dotyczgcych kluczowych zasobéw
niefinansowych, Spétka nie korzysta w roku 2025 z przewidzianego w tym
zakresie zwolnienia.

W konsekwenciji Grupa Echo Investment oraz jednostka dominujgca — Echo
Investment S.A. sporzqdzajq i publikujg sprawozdanie dotyczqgce informacji
niefinansowych za rok 2025 (Sprawozdanie Zrownowazonego Rozwoju
Grupy Kapitatowej Echo Investment za 2025 r.), stanowigce integralng czes¢
Rocznego Sprawozdania Zarzqgdu z dziatalnosci Echo Investment S.A. i jej
Grupy Kapitatowej za 2025 r.

Sprawozdanie to zostato sporzgdzone i zostanie opublikowane w tym samym
terminie co roczne sprawozdania finansowe i bedzie dostepne na stronie
internetowej Echo Investment w zaktadce ,Relacje inwestorskie” — Raporty
okresowe: www.echo.com.pl.

Nicklas Lindberg Maciej Drozd Rafat Mazurczak Malgorzata Turek

rezes Wiceprezes Wicepreze Cztonek Zarzgdu

Kielce, 24 marca 2026 r. Doku‘ment zostat podpisony
kwalifikowanym podpisem

elektronicznym
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