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List do Akcjonariuszy,
Partnerow i Klientow

Szanowni Akcjonariusze, Partnerzy i Klienci,

Pierwsze pétrocze 2026 roku byto dla Grupy Echo okresem intensywnej
aktywnosci w obszarze wynajmu naszych nieruchomosci komercyjnych, czemu
towarzyszyta wysoka sprzedaz w segmencie mieszkaniowym. To réwniez

czas wzmachniania ptynnosci z myslg o nowych projektach. W tym celu

. sfinalizowali§my najwiekszqg transakcje w historii polskiego rynku PRS — sprzedaz
NICkIGS czesci portfela Resi4Rent za okoto 2,4 mid ztotych, a takze sprzedaz biurowcédw
Lindberg Brain Park w Krakowie za tgczng kwote 74,3 min euro.

»

Prezes F 1 VES nent
| | | Obecnie wséroéd gtéwnych kierunkéw rozwoju Grupy sq powierzchnie biurowe

w centrum Warszawy: dwa budynki w superkwartale Towarowa22, a takze
wiezowiec planowany przy ul. Grzybowskiej 53. Projekty te pozwalajg nam
odpowiadaé na niedobdér nowoczesnych przestrzeni pracy — potwierdza
to zawarta przez nas rekordowa transakcja wynajmu: 20 tys. mkw. dla PwC
w AFI Tower.

Kontynuujemy tez rozwdj projektéw wielofunkcyjnych, tzw. destinations, w innych
kluczowych lokalizacjach. Ukonczona w pierwszym potroczu Swobodna SPOT
we Wroctawiu dostarczyta 16 tys. mkw. powierzchni biurowej, natomiast czes¢
biurowa WITA w Krakowie, obejmujgca okoto 18 tys. mkw., zostata w catosci
wynajeta jeszcze przed zakonczeniem realizacji.

tgcznie, w pierwszym poétroczu wyndajelismy blisko 54 000 mkw. powierzchni
biurowej w najwiekszych polskich osrodkach biznesowych, co stanowi istotny
wzrost rok do roku. Finalizujemy réwniez wynajem kolejnych 17 000 mkw.

Sektor mieszkan na wynajem pozostaje jednym z kluczowych obszaréw
dziatalnosci Grupy. Po wspomnianej sprzedazy portfela Resi4Rent,
obejmujgcego 18 projektéw i 5 322 lokale, kontynuujemy rozwdj platformy
— na koniec czerwca w Warszawie i Krakowie w budowie znajdowato sie
945, a w eksploatacji prawie 2 800 lokali.

Rozwijamy takze StudentSpace. Dwa kolejne powstajgce w Warszawie
prywatne akademiki zaoferujg tgcznie 1095 miejsc, z czego 500 bedzie gotowe
juz w pazdzierniku na start roku akademickiego. Odpowiadamy w ten sposéb na
rosngce zapotrzebowanie polskich i zagranicznych studentéw na dobre warunki
do zycia i nauki.

W segmencie mieszkan na sprzedaz w pierwszym poétroczu 2026 r. Archicom
przekazat klientom klucze do 1137 lokali oraz sprzedat 1320 mieszkan

w najwiekszych miastach Polski, osiggajgc 14-procentowy wzrost sprzedazy rok
do roku.
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Segment handlowo-ustugowy pozostaje waznym elementem naszej strategii,
wspottworzgc oferte projektdéw typu destination. W pierwszym poétroczu
podpisalismy 15 uméw najmu z lokalami gastronomicznymi, ustugowymi

i handlowymi.

Na koniec pierwszego poétrocza 2026 roku wartos$é aktywoéw Grupy wyniosta
ponad 6,4 mid zt, a srodki pieniezne i ich ekwiwalenty osiggnety poziom
419 min zt.

Kontynuujemy dziatania na rzecz wzmocnienia bilansu Grupy i redukc;ji
zadtuzenia. W pierwszym pétroczu sptacilismy zdecydowang wiekszoé¢ obligacji
zapadajgcych w tym roku. Z sukcesem przeprowadzilismy réwniez zmiane
warunkéw obligacji o wartosci 300 min zt, zapadajgcych w 2029 roku, obnizajgc
ich marze z 4,5% do 3,0%.

Nadwyzka ptynnosci pozwolita nam podjg¢ decyzje o wczesniejszym catkowitym
wykupie obligacji Echo Investment serii 11/2022 o warto$ci nominalnej 180 min zi,
a takze poparciu wniosku dotyczgcego zwigkszenia tgcznej dywidendy za

rok obrotowy.

Koncentrujemy sie na dalszym ograniczaniu zadtuzenia poprzez selektywnqg
sprzedaz aktywow, jednoczesdnie przeznaczajgc cze$¢ uzyskanych srodkéw na
finansowanie przysztego rozwoju Grupy oraz wyptaty kolejnych dywidend.

W kolejnych kwartatach 2026 roku bedziemy konsekwentnie rozwija¢
dziatalno$¢ Grupy, wykorzystujgc jej zréznicowane kompetencje z segmentach:
komercyjnym, mieszkaniowym i living, ktére oferujg najwiekszy potencjat wzrostu.
Naszym celem pozostaje tworzenie wartosci dla akcjonariuszy, partneréw

i mieszkancéw miast.

Z powazaniem,

Nicklas Lindberg
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Grupa Echo - 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.

W sktad Grupy Kapitatowej na 30 czerwca 2026 .
wchodzito 138 spétek zaleznych, konsolidowanych
metodqg petnqg oraz 42 spotki wspodtzalezne, ujmowane
metodg praw wiasnosci, w tym ogdélnopolski deweloper
mieszkaniowy Archicom, platforma Resi4Rent

oferujgca ustuge mieszkan w abonamencie oraz

Rozwéj w oparciu o strategie
rentownego wzrostu

Dziatalnos$¢ Grupy Echo Investment przyczynia sie

do rozwoju sektora budownictwa i nieruchomosci

w Polsce, ktérego wielko$¢ 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 2026 r. Grupa z powodzeniem rozwijata zrbwnowazone
portfolio projektéw, umacniajqgc sie w sektorze
mieszkaniowym, a takze eksplorujgc nowe obszary

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

CitySpace dziatajgce w segmencie biur elastycznych.
W 2024 r. dziatalno$¢ 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”. Przyktladem jest kompleks
Towarowa22, gdzie w pierwszym kwartale rozpoczeta sie
realizacja budynku mieszkaniowego AFI Tower.

Dziatania Grupy Echo prowadzone sq réwniez w oparciu
o przyjetg w 2023 r. Strategie ESG, ktéra okresla
zobowiqgzania i wskazuje priorytety Grupy w zakresie
zrobwnowazonego 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 regularnie
raportuje swoje cele i dziatlania 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 gtdéwnych zatozen
strategii ESG Grupy.
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*« WITA, Krakow

Pierwsze poéirocze 2026 r.
w liczbach

=2 Echo i Archicom sprzedaty 1320 mieszkan
oraz przekazaty klientom klucze do
1137 mieszkan.

b § 945 lokali Resi4Rent w budowie.

Skomercjalizowalismy 100% powierzchni

biurowej projektu WITA w Krakowie,
obejmujgcej ok. 18 tys. mkw. nowoczesnej
powierzchni biurowej.

2,4 mld PLN - wartos$¢ transakcji sprzedazy
18 projektow Resi4Rent obejmujgcych
5 322 lokale na rzecz Vantage Development.

i i % Zakonczylismy budowe biurowca

Swobodna SPOT we Wroctawiu, oferujgcego
16,1 tys. mkw. nowoczesnej powierzchni
biurowej.

RaS

Sprzedali$my biurowiec Brain
Park A o wartosci 3&4 min EUR oraz Brain
Park B o wartosci 40,3 min EUR.



Sprawozdanie
Zarzqdu

« Office House, Warszawa



Podstawowe informacje

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci 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
sWIGB80, oraz indeksu branzowego — WIGNieruchomosci.
Miejscem prowadzenia dziatalnosci Spoétki jest Polska.
Jednostkg dominujgcqg wobec Echo Investment S.A. jest
Lisala sp. z 0.0., a jednostkg dominujgcq najwyzszego

o Spoélce i Grupie

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

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

Stan zatrudnienia w Grupie Echo na 30 czerwca 2026 r.
wynosit 665 oséb, bez przeliczania na ekwiwalenty
petnego czasu pracy.

llekro¢ w niniejszym dokumencie jest mowa o Grupie

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

©)

KIELCE
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Zarzqd

Nicklas
Lindberg
Maciej Rafat

Mazurczak

Drozd
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Rada Nadzorcza

Noah M.
Steinberg

zewodniczgcy Rady

Stawomir
Jedrzejczyk

Rady Nadzorczej

ceprzewodniczgc

Balazs
Gal
Cztonek Rady
1701 \
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Pozycja lidera

Duze
wielofunkcyjne
projekty

Dziatalnosé
deweloperska

Koncentracja
na Polsce
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Strategia Rentownego
Wzrostu w dziataniu

Zarzqgd Echo Investment w porozumieniu z Radqg Nadzorczg przygotowat i wdrozyt
w 2016 r. ,strategie rentownego wzrostu”. Zgodnie z nig, w potwierdzonych w 2020
r. kierunkach strategicznych Grupa ktadzie szczegdlny nacisk na rozwdj w sektorze
mieszkaniowym i zwieksza znaczenie swoich wielofunkcyjnych, duzych projektéw
Ldestinations”.

Strategia Echo opiera sie na
nastepujqcych filarach:

Grupa Echo jest jedng z najwigkszych firm deweloperskich dziatajgcych w Polsce pod
wzgledem liczby i powierzchni realizowanych projektow. Jestesmy aktywni w segmencie
nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych. Strategia Rentownego Wzrostu

zaktada, ze spétka bedzie nalezata do czotéwki deweloperdw zardwno w segmencie
mieszkaniowym, jak i komercyjnym, co zaktada wiekszg dynamike wzrostu w segmencie
mieszkaniowym. Duza skala dziatalnosci pozwala na optymalne wykorzystanie zasobow.

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

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

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

na realizowaniu projektéw w siedmiu najwazniejszych miastach kraju, ktére sq
jednoczesnie najbardziej atrakcyjnymi i ptynnymi rynkami nieruchomosci: Warszawie,
Tréjmiescie, Wroctawiu, Poznaniu, Katowicach, Krakowie i todzi.
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Wspélpraca ze Grupa Echo ceni dtugotrwate relacje biznesowe ze sprawdzonymi partnerami,

sprawdzonymi ktére tworzq synergie dla obu stron. Dziatalno$¢ deweloperska Grupy Echo jest

partnerami komplementarna wobec dziatalnosci tych podmiotéw. Taka wspdtpraca utatwia
rozszerzanie skali dziatalnosci, przyspiesza realizacje inwestycji i ogranicza ryzyka.
Grupa Echo inwestuje wspdlnie z partnerami w projekty wymagajgce wiekszego
zaangazowania finansowego, $wiadczy im ustugi (deweloperskie, planistyczne,
wynajmu, ksiegowe, etc.) oraz zapewnia pierwszenstwo w zakupie na rynkowych
warunkach gotowych aktywéw. Wszystkie istotne umowy pomiedzy Grupg Echo a jej
partnerami sq dyskutowane i aprobowane przez Rade Nadzorczq.
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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 podniesienia
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 przychodéw
(,development fee").

\\

/, Marketing

Budowa

Rl

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, StudentSpace czy Towarowa22 (generalny
wykonawca, inwestor zastepczy, wynajem, konsulting
iinne),

5. wspdtinwestowanie projektdw joint venture: budynki
z mieszkaniami na wynajem Resi4Rent, domy
studenckie w platformie StudentSpace, Galeria
Mtociny w Warszawie oraz kompleks biurowo-
mieszkaniowy ,destination” Towarowa22 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 Kapitatlowej Echo Investment

[tys. PLN] [tys. EUR]

stan na stan na stan na stan na

30.06.2026 30.06.2025 30.06.2026 30.06.2025

Przychody ze sprzedazy 816 485 LOL 929 192 015 110152
Zysk operacyjny 113110 (121 146) 26 600 (28 702)
Zysk (strata) brutto 65 346 (207 101) 15 368 (49 067)
Zysk za rok obrotowy przypadajgey akcjonariuszom jednostki dominujgce] 20721 (199 056) 4873 (47 161)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 275 424 110 442 64772 26 166
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 222 477 16 427 52 320 3892
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowe; (455 869) (201 626) (107 208) (47 770)
Przeptywy pieniezne netto, razem 42032 (74757) 9885 (17 712)
Aktywa razem 6 426 963 7 074 802 1495 930 1667838
Kapitat wiasny przypisany akcjonariuszom jednostki dominujgcej 1174186 1475072 273 302 347 739
Zobowigzania dtugoterminowe 1843891 2673872 429181 630 348
Zobowigzania krotkoterminowe 3073557 2619213 715 396 617 462
Liczba akgji 412 690 582 412 690 582 412 690 582 412 690 582
Zysk (strata) na jedng akcje zwyktg 0,05 (0,48) 0,01 (011)
Wartosc ksiegowa na jedng akcje 2,85 357 0,66 0,84

Zastosowany kurs euro

W okresach objetych sprawozdaniem, do przeliczenia Sredni kurs w okresie, obliczony jako $rednia
wybranych danych finansowych zastosowano $rednie arytmetyczna kurséw obowigzujgcych na ostatni dzien
kursy wymiany ztotego w stosunku do EUR, ustalane kazdego miesigca w danym okresie:
przez Narodowy Bank Polski. - 4,2522 zt/EUR

w okresie 1stycznia 2026 r. - 30 czerwca 2026 r.,
Kurs obowiqgzujgcy na ostatni dzien okresu - 4,2208 zt/EUR
sprawozdawczego: w okresie 1 stycznia 2025 r. - 30 czerwca 2025 .

- 4,2963 zt/EUR na 30 czerwca 2026 r.,
- 4,2419 zt/EUR na 30 czerwca 2025 .
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1.5

Segmenty Grupy

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

- struktura segmentowa

Nieruchomosci

stan na 30 czerwca 2026 r. [tys. PLN] Razem Mieszkania Resi4Rent  StudentSpace komercyjne
Aktywa
Aktywa trwate
Wartoéci niematerialne 81741 80 382 - - 1359
Rzeczowe aktywa trwate 97 370 75789 - - 21581
Nieruchomosci inwestycyjne 621 047 - - - 621 047
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 305 545 - - - 305 545
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych 869 849 - 351 510 131 142 387 197
przedsiewzieciach wycenianych metodg praw wiasnosci
oraz w jednostkach powigzanych
Dtugoterminowe aktywa finansowe 294 643 156 250 117 644 - 20 749
Naleznosci z tytutu leasingu 4273 - - - 4273
Pochodne instrumenty finansowe - - - - -
Pozostate aktywa 273 273 - - -
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 187 582 161210 - - 26 372
Grunty przeznaczone pod zabudowe 34 562 34 562 - - -
2496 885 508466 469 154 131142 1388123
Aktywa obrotowe
Zapasy 3002 378 2980111 - 371 21 896
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 8777 3464 - - 5313
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow 48 470 38 659 87 127 Q597
Naleznosci handlowe i pozostate 157 005 Q4L 244 176 372 62213
Krotkoterminowe aktywa finansowe 17 794 2761 15033 - -
Pochodne instrumenty finansowe 100 - - - 100
Inne aktywa finansowe * 95 862 Q0 220 - - 5642
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 419 484 236 632 359 364 182129
3749 870 3446 091 15655 1234 286 890
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 180 208 - - - 180 208
3930078 3446091 15655 1234 467098
Aktywa razem 6426963 3954 557 484 809 132376 1855221

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

- struktura segmentowa

Nieruchomosci

stan na 30 czerwca 2026 r. [tys. PLN] Razem Mieszkania Resi4Rent  StudentSpace komercyjne
Kapitat wtasny i zobowigzania
Kapitat wiasny 1174186 462787 251 314 36 254 423831
Kapitaty udziatowcow niekontrolujgcych 335 329 335 329
1509515 798116 251314 36254 423831
Zobowiqzania dlugoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 1448931 441 889 162779 68 044 776219
Kredyty, pozyczki i obligacje finansujgce nieruchomosci - - - - -
przeznaczone do sprzedazy
Pochodne instrumenty finansowe - - - - -
Rezerwy dfugoterminnowe 8 322 8277 - - 45
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 157 795 109 903 - - 47 892
Zobowigzania z tytutu leasingu 162 101 21028 - - 141073
Zobowigzania pozostate 66 742 26279 - - 40 463
Zobowigzania z tytutu umow z klientami - - - -
1843891 607 376 162779 68 044 1005 692
Zobowiqzania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 1086 619 761 452 64 593 27001 233573
Kredyty, pozyczki i obligacje finansujgce nieruchomaosci - - - - -
przeznaczone do sprzedazy
Pochodne instrumenty finansowe - - - - -
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 5018 3213 - - 1805
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkow 26 635 20 684 - - 59051
Zobowigzania handlowe 190 784 146 068 2295 1077 41 344
Zobowigzania z tytutu dywidendy 28 007 28 007 - - -
Zobowigzania z tytutu leasingu 59 142 20 394 - - 38 748
Rezerwy krotkoterminowe 24162 14 050 - - 10112
Zobowigzania pozostate 193411 111061 - - 82 350
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 1459030 1444136 3828 - 11 066
3072808 2549065 70716 28078 424 942
Zobowiqzania dotyczqgce aktywéw przeznaczonych do 749 - - - 749
sprzedazy
3073557 2549065 70716 28078 425698
Kapitat wiasny i zobowiqgzania razem 6426963 3954 557 484 809 132376 1855221
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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 MSR 2. W pozycji zapasy prezentuje
potprodukty i produkty w toku, produkty gotowe i towary,
ktére przeznaczone sqg na sprzedaz w $rednim cyklu
operacyjnym od zakupu gruntu do sprzedazy mieszkan
do 5 lat.

W Grupie Echo w pozycji zapasy prezentowane sg
projekty mieszkaniowe w kazdym cyklu zycia projektu.
Projekty w przygotowaniu (dziatki), w budowie (dziatki +
capex), oraz projekty zakoriczone obejmujgce gotowe
mieszkania nie przekazane ostatecznym nabywcom.
Zapasy zgodnie z MSR 2 prezentowane sq w bilansie
wg wartoéci odpowiadajgcych cenie ich nabycia

lub kosztéw wytworzenia. Wyceny sq dopuszczalne
wyltgcznie w dét, kiedy zapas ma wartos$é rynkowqg
mniejszg niz bilansowaq,.

Segment R4R, StudentSpace:

Segment mieszkan na wynajem i akademikéw na
wynajem 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 wtasnosci” gdzie
prezentowana jest warto$¢ NAV (Net Asset Value) tych
segmentéw. Warto jednak zauwazyé, ze w ramach
sprawozdan skonsolidowanych platform R4R oraz
StudentSpace projekty prezentowane sg w bilansie
w pozycji ,Nieruchomosci inwestycyjne w budowie”
jezeli projekt jest na etapie przygotowania i budowy
a po oddaniu projektu do uzytkowania w pozycji
«Nieruchomosci inwestycyjne”. Zgodnie z IAS 40 obie
te pozycje bilansu sg wyceniane do wartosci godziwe;j
projektéw po spetnieniu ponizszych warunkéw:
- 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 najmniej
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 zakoriczeniu,

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

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

Ten odmienny sposéb wyceny wynikajgcy z MSR2
(Zapasy) i MSR40 (Nieruchomosci inwestycyjne)
w podejsciu zarzgdczym jest eliminowany.

Zarzgd Grupy Echo w podejsciu zarzgdczym analizuje
Segment Mieszkaniowy z uwzglednieniem wyceny
Grupy Archicom S.A. do wartosci rynkowej uzyskanej

z Warszawskiej Gietdy Papieréw Wartosciowych (GPW),
na ktérej notowane sq walory Grupy Archicom. Takie
podejscie daje lepszg poréwnywalnosé wartosci
poszczegdlnych segmentow.
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Wartos¢ projektow
mieszkaniowych
zgodnie z IAS 2 pre-

Sprawozdawczy obraz . ... oo

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

e _ warunkow)
- oszcie wytworzenia
segmentéw Grupy Echo:

Nieruchomosci
Dane bilansowe na koniec Q2 2026: Mieszkania Resi4Rent StudentSpace komercyjne
Kapitat wiasny przypisany akcjonariuszom jednostki 462 787 251 314 36 254 423 831
dominujgcej
Kapitat wiasny przypisany akcjonariuszom jednostki 1,12 0,61 0,09 1,03

dominujgcej na akcje

Razem
1174186

2,85

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

Liczba akgji Archicom 58 496 043 szt.
Liczba akgji Archicom w posiadaniu Echo 42 936 601 szt.
Udziat Echo w Archicom 73,40% %
Cena akgji Archicom S.A. z GPW wg stanu z 30.06.2026 (zamkniecie) 51,20 PLN
Wartos¢ rynkowa akcji Archicom w posiadaniu Echo 2198 354 tys. PLN
Szacowany CIT od wzrostu wartosci Segmentu mieszkaniowego -261 335 tys. PLN
Wartosé rynkowa netto akcji Archicom w posiadaniu Echo 1937019 tys. PLN
Segment Mieszkaniowy w Sprawozdaniach Grupy Echo Investment tworzq Grupa Archicom S.A. oraz projekt realizowany bezpo-
$rednio w ramach Echo Investment (Fuzja Lofty w Lodzi) wraz z przypisanym diugiem korporacyjnym z Grupy Echo Investment.
Szacujgc zarzgdcze podejscie do segmentu mieszkaniowego zdejmujemy ze skonsolidowanej wartosci Net Asset Value (NAV)
wartosé NAV samego Archicom, a dodajemy Wartosé rynowq netto akcji Archicom w posiadaniu Echo wynikajqcq z wyceny akcji
Archicom na GPW:
Szacunek ten prezentuje ponizsza tabela:
- NAV Skonsolidowanego Segmentu Mieszkaniowego (Echo + Archicom) 462 787 <-- BV
- odejmujemy NAV Archicom - 808 205 <-- BV
- dodajemy Wartosc¢ rynkowq netto akeji Archicom w posiadaniu Echo wg ceny z GPW 1937019 <-- wartosc¢ Archicom wg ceny akcji
z GPW
Razem skorygowana wartosé NAV segmentu mieszkaniowego w podejsciu zarzqdczym 1591600 tys. PLN
wycena Archicom BV z wyceng aktywow
zal‘zqdczy Obraz zgodnie z GPW do fair value
segmentéw Grupy Echo:
Nieruchomosci
Dane zarzqdcze za Q2 2026: Mieszkania Resi4Rent StudentSpace komercyjne Razem
Wartosc rynkowa (NAV) per segment 1591 600 251 314 36 254 423831 2 302 999
Wartos¢ rynkowa na akcje 386 0,61 0,09 103 558
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Skonsolidowany rachunek zyskéw i strat

- struktura segmentowa

Nieruchomosci

za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2026 r. [tys. PLN] Razem Mieszkania Resi4Rent  StudentSpace komercyjne
Przychody ze sprzedazy 816 485 700 873 18 559 5173 91880
Koszt wiasny sprzedazy (569 406)) (481 097) (11381) (6983) (69 945)
Zysk brutto ze sprzedazy 247 079 219776 7178 (1810) 21935
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych 3841 - - - 3841
Koszty administracyjne zwigzane z realizacjg projektow (46 265) (27 494) (2 014) (648) (16 109)
Koszty sprzedazy (L6 473) (43 395) (88) (107) (2883
Koszty ogdlnego zarzgdu (40 717) (26 875) (4 504) (1433) (7 905)
Pozostate przychody operacyjne, w tym: 8731 15 - - 8716
Pozostate koszty operacyjne (13 08¢6) (11 363) - - (1723
Zysk operacyjny 113110 110 664 572 (3998) 5872
Przychody finansowe 13873 6 465 5820 - 1588
Koszty finansowe (85 345) (30 320) (6 655) (1) (48 363)
Zysk (strata) z tytutu pochodnych instrumentéw walutowych - - - - -
Zysk (strata) z tytutu roznic kursowych (10 410) (2 701) (475) - (7 234)
Udziat w zyskach (stratach) jednostek ujmowanych metodqg 34118 1 8 969 1390 23758
praw wtasnosci

Zysk brutto 65346 84103 8231 (2 609) (24 379)
Podatek dochodowy (23 440) (29 057) (2918) 822 7713
Zysk netto, w tym: 41906 55046 5313 (1787) (16 666)
Zysk przypadajgey akcjonariuszom jednostki dominujgcej 20721 33861 5313 (1787) (16 666)
Zysk udziatowcow niekontrolujgcych 21185 21185 - - -
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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 17 wrzesnia 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 40 892 658 Q91 40 892 658 Q91
Allianz Polska OFE 39 781 769 Q.64 39 781 769 Q.64
Pozostali akcjonariusze ponizej 5% gtosow 74 621 039 18,08 74 621 039 18,08

% kapitatu na 17 wrzesnia 2026 r.

18,08%

9,64%

Akcjonariusz:

- Lisala Sp. z 0.0.
- Nationale-Nederlanden OFE
%
9.91% I - Allianz Polska OFE
~ M - Pozostali akcjonariusze ponizej 5% kapitatu | gtoséw

- 62,37%
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D Istotne zmiany w strukturze akcjonariatu
Emitenta od daty publikacji ostatniego
7 raportu finansowego

Od daty publikacji ostatniego raportu finansowego, Spétka otrzymata w dniu

8 czerwca 2026 od Nationale-Nederlanden Powszechne Towarzystwo Emerytalne

S.A. dziatajgcego w imieniu Nationale-Nederlanden Otwarty Fundusz Emerytalny
zawiadomienia na podstawie obowigzujgcych przepiséw dotyczgcych zmian

w sktadzie znaczacych akcjonariuszy, o zmianie w udziale w ogdlnej liczbie gtoséw

w spotce publicznej. Nationale-Nederlanden Otwarty Fundusz Emerytalny, w wyniku
zbycia akcji Spétki zmniejszyt stan posiadania gltoséw na Walnym Zgromadzeniu
akcjonariuszy ponizej 10%, tj. stanowigcych 991% udziatu w kapitale zaktadowym Spdtki,
co daje prawo do wykonywania 40 892 658 gtoséw z akcji stanowigcych 991% udziatu
w ogodlnej liczbie gltoséw na WZA Spofki.

O akcjonariuszu wiekszoséciowym WING

WING jest wiodgcqg 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 najwigkszych
firm deweloperskich i inwestorskich na Wegrzech,
dziatajgcg we wszystkich segmentach rynku,

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

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

Grupa jest wiarygodnym, dtugoterminowym
partnerem dla wiodgcych korporacji dziatajgcych
w regionie Europy Srodkowej. Celem firmy jest
realizowanie swiatowej klasy projektéw dobrych
do zycia dla ludzi i przyjaznych dla srodowiska.
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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 sprawujgcych w Echo Investment S.A.
funkcje zarzgdcze lub nadzorcze, akcjonariuszami Spotki sq: Nicklas Lindberg — prezes
zarzqdu, Maciej Drozd — wiceprezes ds. finansowych oraz Maciej Dyjas, Nebil Senman
oraz Bence Sass — cztonkowie Rady Nadzorczej.

Stan posiadania akcji Echo Investment S.A. przez cztonkow Zarzqdu
i Rady Nadzorczej na dzien bilansowy, tj. na 30 czerwca 2026 r.

Udziatl w kapitale i glosach

Imig i nazwisko/Stanowisko w organach Spétki Liczba posiadanych akcji na WZA (%)
Nicklas Lindberg 1004 283 0,2434
Prezes

Maciej Drozd 291 065 0,0705
Wiceprezes Zarzgdu

Maciej Dyjas 7 490 334 1,8150
Cztonek Rady Nadzorczej

Nebil Senman 7 490 334 1,8150
Cztonek Rady Nadzorczej

Bence Sass 108 068 00262

Cztonek Rady Nadzorczej

Od daty publikacji ostatniego raportu finansowego, tj. od 26 maja 2026 .,
nie ulegt zmianie stan posiadania akcji Echo Investment S.A. przez cztonkéw
Zarzgdu i Rady Nadzorczej.
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1.

Najwazniejsze
zdarzenia w pierwszym
poiroczu 2026 r.

Rezygnacja Pana Artura Langnera z funkcji
Wiceprezesa Zarzgdu Echo Investment S.A.

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

W ztozonym os$wiadczeniu nie zostata podana przyczyna rezygnacii.

Powierzenie Panu Rafatowi Mazurczakowi
funkcji Wiceprezesa Zarzqdu Spétki
Echo Investment S.A.

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

26

Rezygnacja Pana Waldemara Olbryka z funkgcji
Prezesa Zarzqdu Archicom S.A.

25 marca 2026 r. Pan Waldemar Olbryk ztozyt rezygnacije z petnienia funkcji Prezesa
Zarzgdu Spoéiki Archicom oraz z cztonkostwa w Zarzgdzie Spoétki ze skutkiem
natychmiastowym.
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W ztozonym os$wiadczeniu nie zostata podana przyczyna rezygnacii.

Powierzenie Panu Dawidowi Wronie funkgiji
Prezesa Zarzqgdu Spétki Archicom S.A.

25 marca 2026 r. Rada Nadzorcza Spétki Archicom powierzyta Panu Dawidowi Wronie,
dotychczasowemu cztonkowi Zarzgdu, funkcje Prezesa Zarzgdu.

W

Walne zgromadzenie
akcjonariuszy Echo Investment

6 maja 2026 r. Zarzgd Spoéiki podjgt uchwate o wyznaczeniu daty Zwyczajnego
Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Spoiki za rok obrotowy 2025 na dzien 18 czerwca
2026 r. W dniu 18 czerwca 2026 r. odbyto sie Zwyczajne Walne Zgromadzenie
Akcjonariuszy Spofki.

Uzyskanie zgody UOKIK na transakcje
sprzedazy spétek zaleznych R4R Poland

12 maja 2026 ., Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw wydat decyzje

w przedmiocie bezwarunkowej zgody na nabycie przez Vantage Development S.A.
100% udziatéw w 18 spdtkach zaleznych od R4R Poland sp. z 0.0., zgodnie z warunkami
przedwstepnej umowy sprzedazy zawartej 16 sierpnia 2025 r. Uzyskanie zgody UOKIK
stanowito jeden z warunkéw zawieszajgcych realizacje transakcji.
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Rezygnacja Pana Konrada Plochockiego
z funkgiji Il Wiceprzewodniczqcego

Rady Nadzorczej oraz z czionkostwa

w Radzie Nadzorczej

25 maja 2026 r. Pan Konrad Ptochocki ztozyt rezygnacje z funkgiji ll
Wiceprzewodniczgcego Rady Nadzorczej Archicom S.A. oraz z cztonkostwa w Radzie
Nadzorczej Spoétki, a w konsekwenciji réwniez z funkcji Przewodniczgcego Komitetu
Audytu, ze skutkiem natychmiastowym.

Zawarcie umowy sprzedazy spoétek
zaleznych R4R Poland

27 maja 2026 r. R4R Poland sp. z 0.0., w ktérej Echo Investment S.A. posiada 30%
udziatéw, zawarta z Vantage Development S.A. przyrzeczong umowe sprzedazy
100% udziatéw w 18 spdétkach zaleznych posiadajgcych nieruchomosci mieszkaniowe
i zakwaterowania. kgczna cena transakceji zostata ustalona na okoto 2,44 mid zi

i podlega standardowym korektom rozliczeniowym.

Powotanie nowego czionka Rady
Nadzorczej Archicom S.A.

16 czerwca 2026 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Archicom S.A.
powotato Panig Margaret Dezse do sktadu Rady Nadzorczej Spoétki na wspding
piecioletniq kadencje. Pani Margaret Dezse jest niezaleznym cztonkiem Rady
Nadzorczej, ktéra zostata réwniez powotana przez Rade Nadzorczg na Przewodniczgcq
Komitetu Audytu.

Powolanie Zarzqgdu Echo Investment na
kadencje 2026-2029

Rada Nadzorcza Echo Investment S.A. powotata Zarzqgd Spétki na nowg wspding
kadencje obejmujgcqg lata 2026-2029. W jego sktad weszli Nicklas Lindberg jako Prezes
Zarzgdu oraz Maciej Drozd i Rafat Mazurczak jako Wiceprezesi Zarzgdu.

Nowy Zarzqgd rozpoczgt petnienie funkcji z dniem zatwierdzenia przez Zwyczajne

Walne Zgromadzenie sprawozdania finansowego za 2025 r., tj. 18 czerwca 2026 r. Po
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zakonczeniu dotychczasowej kadencji Matgorzata Turek objeta funkcje Strategicznego
Doradcy Zarzgdu i zostata powotana przez Zarzgd Spdtki jako jej Prokurent.

Zawarcie umowy kredytowej na finansowanie
projektu Wita BC w Krakowie

19 czerwca 2026 r. spétka VILLEA INVESTMENTS sp. z o.0. zawarta z Bankiem Pekao
S.A. umowe kredytowq na finansowanie i refinansowanie kosztéw budowy projektu
biurowego Wita BC w Krakowie.

\Z

Nowe emisje i wczesniejszy
wykup obligacji

W czerwcu 2026 r. Echo Investment S.A. przeprowadzito serie emisji obligaciji, ktérych
gtéwnym celem byto refinansowanie istniejgcego zadtuzenia z tytutu obligacii serii 4l,
6l oraz 3l w celu obnizenia kosztéw finansowania.

W ramach programu emisji obligacji spétka pozyskata 47 min EUR poprzez emisje
obligaciji serii 71/2026 oprocentowanych statg stopg 590%, a nastepnie wyemitowata
dwie serie obligaciji 81 /2026 i 101 /2026 o tgcznej wartosci 300 min zt z marzqg 3%.
Pozyskane srodki zostaty przeznaczone na wczedniejszy wykup wyzej oprocentowanego
zadtuzenia. Spoétka skorzystata z opciji call w przypadku emisji obligacji serii 4, 61 oraz
3l. Spoétka ogtlosita rowniez zamiar przedterminowego wykupu obligacji serii 11 /2022 .
na kwote 180 min zt w dniu 8 grudnia 2026 r.
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Uchwata w sprawie podziatu
zysku Echo Investment

18 czerwca 2026 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Echo Investment S.A. podjeto
uchwate o przeznaczeniu zysku netto za 2025 r. oraz $rodkéw z Funduszu
Dywidendowego na wyptate dywidendy w tgcznej wysokosci 495 228 698,40 zi,
tj. 1,20 zt na akcje.

Na poczet dywidendy zaliczono wyptacong 10 grudnia 2025 r. zaliczke w wysokosci
0,80 zt na akcje. Pozostata czeé¢ dywidendy, wynoszgca 0,40 zt na akcje, zostata
wyptacona 29 czerwca 2026 r. akcjonariuszom uprawnionym na 25 czerwca 2026 r.

30

Uchwata w sprawie podziatu
zysku Archicom

16 czerwca 2026 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Archicom S.A. podjeto uchwate
0 podziale zysku netto za 2025 r. w wysokoéci 229 935 282,95 zi.

Na wyptate dywidendy przeznaczono 105 292 877,40 zt, tj. 1,80 zt na akcje, natomiast
pozostatg kwote 124 642 405,55 zt przeznaczono na kapitat rezerwowy stuzgcy
wypftacie przysztych dywidend lub zaliczek na dywidendy. Dzieh dywidendy ustalono
na 17 lipca 2026 r., a termin jej wyptaty na 31 lipca 2026 .
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Uzyskanie pozwolenia na budowe
apartamentowca (bud. F) w ramach
kwartatlu Towarowa22 w Warszawie

W pierwszym kwartale 2026 r. Archicom uzyskat pozwolenie na
budowe apartamentowca (bud. F) w ramach wielofunkcyjnego
projektu Towarowa22 w Warszawie. Budynek zaoferuje 18,2 tys.
mkw. powierzchni mieszkalnej oraz 170 apartamentéw o wysokim
standardzie.

Inwestycja powstaje w potudniowo-zachodniej czesci
superkwartatu, w sgsiedztwie Ogrodéw Towarowa. Projekt zaktada
realizacje przestrzeni mieszkaniowej z dostepem do zieleni, ustug
oraz funkciji rekreacyjnych i handlowych.

Oddanie budynku do uzytku planowane jest na poczgtku 2028 r.

Uzyskanie pozwolenia na
uzytkowanie biurowca
Swobodna SPOT we Wroctawiu

W pierwszym kwartale 2026 r. Echo Investment zakonczyto budowe
biurowca Swobodna SPOT we Wroctawiu i uzyskato pozwolenie

na uzytkowanie obiektu. 10-pietrowy budynek dostarczyt na rynek
16 tys. mkw. powierzchni biurowe;.

Inwestycja, zlokalizowana u zbiegu ulic Swobodnej i Gwiazdzistej,
zostata zrealizowana zgodnie z wymaganiami certyfikacji BREEAM
na poziomie ,Excellent” oraz jest zasilana energiq pochodzgcg

w 100% ze zrédet odnawialnych. W budynku zastosowano
rozwigzania wspierajgce zrbwnowazony transport, w tym stacje
tadowania pojazdéw elektrycznych, infrastrukture rowerowq oraz
szatnie z prysznicami.

Wsrdd najemcodw biurowea znajdujg sie m.in. DXC Technology
oraz Exact x Forestall. Wszystkie lokale handlowe zostaty wynajete
przed zakohczeniem budowy.

Realizacja projektu zostata sfinansowana m.in. w ramach umowy
kredytowej zawartej z PKO Bankiem Polskim S.A., obejmujgcej 27,3
min EUR kredytu budowlano-inwestycyjnego oraz 5 min zt kredytu
VAT.
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Podpisanie ostatecznej
umowy sprzedazy biurowca
Brain Park A w Krakowie

11 marca 2026 r. 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 oferuje niemal 14 tys. mkw.
powierzchni biurowej.

* Wéréd najemcoédw znajdujq sie m.in. ALDI, PepsiCo,
Medicover, EY oraz Emitel.

» Obiekt posiada certyfikaty BREEAM ,Excellent”,
WELL Health-Safety oraz WiredScore Platinum.

* W budynku zastosowano rozwigzania energooszczedne
i czesciowe zasilanie energiq ze zrédet odnawialnych.

34 min EUR

wartos¢ sprzedazy
biurowca Brain Park A

Podpisanie ostatecznej umowy
sprzedazy biurowca Brain Park
B w Krakowie

14 maja 2026 r. spoétka zalezna Echo Investment S.A.,
tj. "ECHO - ARENA" sp. o. o. z siedzibg w Kielcach
podpisata ostateczng umowe sprzedazy biurowca
Brain Park B w Krakowie na rzecz spoétki Sando Office,
zamykajgc proces sprzedazy catego kompleksu
Brain Park.

W petni wynajety budynek B oferuje ponad 16 tys. mkw.
powierzchni najmu klasy A. Budynek posiada certyfikaty
BREEAM na poziomie ,Excellent”, WELL Health-Safety
oraz WiredScore ,Platinum”, potwierdzajgce wysokie
standardy zrbwnowazonego rozwoju, bezpieczenstwa

i jakosci infrastruktury cyfrowej. Obiekt wyrdznia sie
energooszczednymi rozwigzaniami oraz cze$ciowym
zasilaniem energiq ze zrédet odnawialnych.

40,3 min EUR

wartosé sprzedazy biurowca
Brain Park B
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Uzyskanie pozwolenia na budowe

biurowca (bud. E) w ramach

kwartalu Towarowa22 w Warszawie

W drugim kwartale 2026 r. AFl i Echo Investment uzyskaty
pozwolenie na budowe biurowca (bud. E) w ramach
projektu Towarowa22 w Warszawie. Budynek dostarczy
12,6 tys. mkw. nowoczesnej powierzchni biurowej

i powstanie w pierwszej linii zabudowy od strony

ul. Towarowe;j.

Projekt realizowany jest zgodnie z wymaganiami
certyfikacji BREEAM na poziomie ,Outstanding” oraz
obejmuje rozwigzania wspierajgce efektywnosé
energetyczngq i zrbwnowazone budownictwo, w tym
wykorzystanie energii ze zrodet odnawialnych.
Oddanie inwestycji do uzytku planowane jest na koniec
2027 r.

Zakonczenie budowy biurowca
WITA w Krakowie

W drugim kwartale 2026 r. Grupa Echo zakonhczyta
budowe czesci biurowej wielofunkcyjnego projektu
WITA przy ul. Wita Stwosza w Krakowie, obejmujqgcej
18,7 tys. mkw. powierzchni najmu. W czerwcu 2026 .

zakonczono réwniez proces komercjalizacji powierzchni
biurowej projektu. Gtéwnymi najemcami WITA sq Brown
Brothers Harriman oraz OPmobility.
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1. Property Design Awards 2026

Nagroda w kategorii "Bryta: Obiekty publiczne" za realizacje modelowej Szkoty
Publicznej przy ul. Konstruktorskiej w Warszawie.

2. Diamenty Forbesa 2026

Wyréznienie dla Archicom za stabilny wzrost, konsekwentng strategie, zaufanie
klientéw oraz zaangazowanie zespotu.

3. CEEQA Awards

Nagroda gtéwna w kategorii "Best Residential & Hotel Project” za projekt Fuzja Lofty.

4. Nagroda architektoniczna Tygodnika
Polityka

Wyréznienie za realizacje modelowej Szkoty Podstawowej nr 119 przy
ul. Konstruktorskiej w Warszawie.

5. Badanie Diversity IN Check

Wyrdznienie w 6. edycji dzieki ktéremu Grupa Echo znalazta sie w gronie najbardziej
zaawansowanych pracodawcéw w zakresie zarzgdzania réznorodnosciq i inkluzji
w Polsce.
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Znaczqgce zdarzenia
po dacie bilansowej

Zawarcie umowy z Bankiem Pekao S.A.
przez Echo Investment S.A.

W zwigzku z podpisang z bankiem PeKaO S.A dnia 19 czerwca 2026 roku
umowq kredytowq na finansowanie/refinansowanie kosztéw budowy
projektu biurowego Wita BC w Krakowie, Spétka VILLEA INVESTMENTS SP.
Z O.0. dnia 1lipca 2026 roku ustanowita komplet zgodnych ze standardem
LMA zabezpieczen w tym trzech hipotek : na kwote 53 175 000 EUR,

15 900 000 zti 6 000 000 zt.

Zawarcie umowy dotyczqgcej
premii dlugoterminowej z Rafatem
Mazurczakiem

9 lipca 2026 r. Echo Investment S.A. zawarto z Rafatem Mazurczakiem,
wiceprezesem Zarzgdu Spotki, umowe w przedmiocie ustalenia warunkéw
dodatkowego wynagrodzenia motywacyjnego w postaci premii
diugoterminowe.

Informacje dotyczgce umowy zostaty zawarte w rozdziale 1.22
MWynagrodzenie Zarzgdu i Rady Nadzorczej".
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Podpisanie przez Echo Investment S.A.
umowy o kredyt odnawialny

Dnia 9 wrzesnia 2026 r. spétka Echo Investment S.A. podpisata z Alior Bankiem S.A.
umowe o kredyt odnawialny w rachunku kredytowym na kwote 70 min PLN na okres
dwoch lat. Umowa kredytowa zastgpita poprzednig Umowe o kredyt odnawialny
zawartq z Alior Bankiem S.A. na kwote 30 min zt. Kredyt jest oprocentowany wedtug
zmiennej stopy procentowej rownej wysokosci stawki referencyjnej (WIBOR 3M)
powiekszonej o marze banku.
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Segment mieszkan
dla klientow
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Rynek mieszkan na sprzedaz w Polsce
w pierwszym poétroczu 2026 r.

Mieszkania sprzedane i wprowadzone
do sprzedazy oraz wielko$é oferty [tys. sztuk]
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Srednie ceny mieszkar pozostajqcych w ofercie - trend

Ceny
[PLN/mkw. z VAT, w standardzie deweloperskim] mieszkar
[PLN/mkw.]
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* Fuzja, Lodz

W pierwszym poétroczu 2026 r. Grupa Echo konsekwentnie rozwijata portfel
projektéw mieszkaniowych, utrzymujgc wysokqg aktywnos¢ inwestycyjng
oraz bardzo dobre tempo sprzedazy. W pierwszym pétroczu 2026 r. Grupa
sprzedata 1320 mieszkan.

Jednoczesnie zakohczono budowe tgcznie 938 mieszkan. Zakonczono
realizacje projektéw Flow (etap 1) w kodzi, Potudnik 17 K1i K2 we Wroctawiu
oraz Wieza Jezyce V w Poznaniu.

Réwnolegle w 2026 r. rozpoczeto budowe kolejnych inwestycji, w tym Zenit V
i Zenit VIl w todzi, Lea Spot w Krakowie, Towarowa22 F i Modern Mokotéw IV

w Warszawie, Wieza Jezyce VI w Poznaniu i Bulwar Pétnocny Il we Wroctawiu.

Pomimo wymagajgcego otoczenia rynkowego, projekty mieszkaniowe
Grupy cieszyty sie stabilnym popytem, co potwierdzajqg wyniki sprzedazy
w pierwszym poétroczu 2026 r. Lokalizacje w centralnych dzielnicach
najwiekszych polskich miast, szeroka oferta udogodnien oraz wysoki
udziat terendéw zielonych pozostajg kluczowymi czynnikami atrakcyjnosci
oferty Grupy.

| pol.
2026 r.

liczba mieszkan sprzedanych
w pierwszym potroczu 2026 .

liczba mieszkan przekazanych
w pierwszym poétroczu 2026 .

liczba mieszkan, ktérych
budowa rozpoczeta sie
w pierwszym poétroczu 2026 .

tgczna liczba lokali
w budowie na koniec
pierwszego poétrocza 2026 .



Sprzedaz mieszkan Grupy Echo [szt.]
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Mieszkania, ktére zostaly zaksiegowane
w wyniku Grupy Echo [szt.]
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1.11 Segment: mieszkan
na wynajem
oraz prywatnych
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sektoréw w najblizszych
12 miesigcach

- FYNKU oraz osiqgniecia

— Optymistyczna
P> — Stabilna

(]
S biznesowe Gru
V- Bardzo pesymistyczna y

Instytucjonainy rynek mieszkan na wynajem
w Polsce w pierwszej potowie 2026 r.

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

35

29,9
30 27.3 28,5

24,4

25 22,3
19,0 20,0

20 16,6
15

10

Il kw. 11 kw. IV kw. I kw. Il kw. 1 kw. IV kw. | kw. Il kw.
2024 2024 2024 2025 2025 2025 2025 2026 2026

Zrodto: CBRE, Cushman & Wakefield, JLL
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» Mieszkanie Resi4Rent

Resi4Rent, podmiot oferujgcy wynajem
mieszkan w modelu abonamentowym,

jest jednym z najbardziej doswiadczonych
operatoréw na polskim rynku PRS. Od
poczqgtku dziatalnosci Resi4Rent dostarczyt
8 838 lokali, budujgc skale i doswiadczenie
w realizacji oraz zarzgdzaniu projektami
mieszkaniowymi na wynajem w najwiekszych
miastach w Polsce.

W pierwszym potroczu 2026 r. Resi4Rent
sfinalizowat sprzedaz 18 projektéw
obejmujgcych 5 322 lokale na rzecz Vantage
Development. Jednoczesnie kontynuowana
jest indywidualna sprzedaz 719 lokali,

a 2 798 lokali pozostaje w portfelu Resi4Rent,
w ramach projektéw zlokalizowanych

w Gdansku, Krakowie i Wroctawiu.

Na koniec czerwca 2026 r. w budowie
znajdowato sie 945 lokali Resi4Rent w ramach
trzech projektéw — dwoch w Warszawie, przy
ul. Opaczewskiej i ul. Wotoskiej, oraz jednego
w Krakowie, przy al. Jana Pawta |l.

2026r.

lokali dostarczonych przez
Resi4Rent od poczqgtku
dziatalnosci

lokale sprzedane na rzecz
Vantage Development

w ramach transakgcji
obejmujgcej 18 projektow

lokali pozostajgcych
w portfelu Resi4Rent

lokali Resi4Rent w budowie



+ Kompleks bitirowo-Mieszkaniowy WitGRKIaKEW

StudentSpace kontynuuje

realizacje dwdch projektéw

w Warszawie - przy ul. Wotoskiej
oraz ul. Beethovena. Obie lokalizacje
zapewniajq dogodny dostep do
kluczowych osrodkéw akademickich
oraz dobrze rozwinigtej infrastruktury
miejskiej. Projekt przy ul. Wotoskiej
znajduje sie w poblizu biznesowego
centrum Mokotowa, z tatwym
dostepem do komunikacji miejskiej,
w tym linii tramwajowych i metra,

co umozliwia sprawne potgczenie

z uczelniami takimi jak Szkota
Gtéwna Handlowa czy Politechnika
Warszawska. Z kolei inwestycja przy
ul. Beethovena, zlokalizowana na
Dolnym Mokotowie, oferuje blisko$¢
terendw zielonych oraz dobre
skomunikowanie z centrum miasta

i kampusami uniwersyteckimi.

Na wczesnym etapie przygotowania
pozostaje projekt na warszawskiej

2026rr.

Pradze-Potudnie. Lokalizacja ta
wyréznia sie bliskoscig Stadionu
Narodowego oraz rozwinietq
infrastrukturg transportowg, w tym
Il linig metra i licznymi potgczeniami
kolejowymi. W sgsiedztwie znajdujqg
sie rowniez tereny rekreacyjne

nad Wistg, co dodatkowo podnosi
atrakcyjnos¢ inwestyciji dla
przysztych mieszkancow.



Segment biurowy
- opis rynku
s oraz osiggniecia

12 miesigcach

— Bardzo optymistyczna

biznesowe Grupy

— Pesymistyczna
— Bardzo pesymistyczna

Rynek biurowy w Warszawie » Rynek biurowy na rynkach
w pierwszym poétroczu 2026 r. regionalnych w pierwszym
potroczu 2026 r.

WARSZAWA KRAKOW WROCLAW KATOWICE topZ
m‘% 6236 400 1870 1361800 742,1 641,3 Istniejgca powierzchnia [tys. mkw.]
TE 452 273 241 27 0 Nowe budynki [tys. mkw.]
Ev 416 600 73 000 45 354 294 Popyt brutto [tys. mkw.]
8,5 19 22 22,1 196 Pustostany [%]
@ 150 - 190 150 - 18 135-165 135-155 125 - 140 Miesieczne stawki czynszu [EUR/mkw]

Zrédto: Cushman & Wakefield

Popyt na powierzchnie biurowq
w Warszawie [tys. mkw.]

350
300
250
200
150

100

50

Il kw. I kw. IV kw. I kw. Il kw. 11 kw. IV kw. I kw. I kw.
2024 2024 2024 2025 2025 2025 2025 2026 2026

Zrodto: JLL, Cushman & Wakefield
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*, Swob@g SPOT, Wroctaw

W pierwszym potroczu 2026 r. Grupa Echo kontynuowata
realizacje projektéw biurowych w kluczowych lokalizacjach

w Warszawie, Krakowie i Wroctawiu. W pierwszym kwartale
Grupa zakonczyta realizacje biurowca Swobodna SPOT we
Wroctawiu, natomiast w drugim kwartale zakoriczyta proces
komercjalizacji czesci biurowej wielofunkcyjnego projektu WITA
w Krakowie. Jednoczes$nie kontynuowano budowe projektéw
biurowych w ramach Towarowa22 w Warszawie.

Swobodna SPOT we Wroctawiu to 10-pietrowy budynek,
zlokalizowany przy skrzyzowaniu ulic Swobodnej i Gwiazdzistej,
ktory dostarczyt na rynek ok. 16 000 mkw. nowoczesne;j
powierzchni biurowej. Wéréd najemcdw biurowca znajdujqg sie
m.in. DXC Technology oraz Exact x Forestall.

Czes¢ biurowa wielofunkcyjnego projektu WITA w Krakowie
obejmuje dwa budynki o fgcznej powierzchni ok. 18 000 mkw.
nowoczesnej powierzchni biurowej. W czerwcu 2026 r. jeszcze
przed zakonczeniem realizacji czesci biurowej, jej powierzchnia
zostata w petni skomercjalizowana. Najemcami sg Brown Brothers
Harriman oraz OPmobility.

W pierwszym pétroczu 2026 r. Grupa Echo sfinalizowata sprzedaz
obu budynkéw kompleksu Brain Park w Krakowie - Brain Park A
za 34 min EUR oraz Brain Park B za 40,3 min EUR, konczgc tym
samym proces sprzedazy kompleksu.

Na koniec czerwca 2026 r. w budowie pozostajg projekty biurowe
Towarowa?22 Office A, Towarowa22 Office E oraz projekt ustugowy
Towarowa22 DSP w Warszawie.

powierzchnia biurowa w eksploatacii

powierzchnia biurowa w budowie

powierzchnia biurowa w przygotowaniu

powierzchnia biurowa dostarczona w ramach
biurowca Swobodna SPOT we Wroctawiu

wartos¢ sprzedazy biurowca
Brain Park A w Krakowie

wartos$¢ sprzedazy biurowca
Brain Park B w Krakowie



* CitySpace Rondo |, Warszawa

W pierwszym poétroczu 2026 r. CitySpace odnotowato
znaczqgcy wzrost wynikdw sprzedazy oraz przychodow,
przy jednoczesnym utrzymaniu stabilnego portfela
lokalizacji. W analizowanym okresie obtozenie wzrosto

2 62,7% na koniec grudnia 2025 . (2 966 sprzedanych
stanowisk pracy) do 73,1% na koniec czerwca 2026 r. (3 407
stanowisk), co oznacza wzrost o 10 p.p. oraz 441 stanowisk

pracy.

W pierwszym potroczu 2026 r. przychody wzrosty o 12%

w poréwnaniu do H2 2025 r. i az o 23% w poréwnaniu do
H12025. Jednoczesénie CitySpace nieznacznie podniosto
$redniq cene za stanowisko pracy w poréwnaniu do stawki
z grudnia 2025r.

W omawianym zakresie CitySpace koncentrowato sie na
wzmochnieniu dziatah marketingowych i maksymalizaciji
sprzedazy przy jednoczesnej analizie obecnego jak

i potencjalnego portfolio pod kgtem diugoterminowej
strategii rozwoju.

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

tgczna powierzchnia przestrzeni biurowej zarzgdzanej
przez CitySpace

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 pierwszym poéiroczu 2026 r.

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

800 717,0

700 644,0 650,0
593.0 618,0

600 515,0

500
400 386,5 380,0 376 375,0
300
200

100

I kw. I kw. I kw. IV kw. I kw. Il kw. 11 kw. IV kw. I kw. Il kw.
2024 2024 2024 2024 2025 2025 2025 2025 2026 2026
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» Galeria Mtociny, Warszawa

Strategia oparta na ciggtym rozbudowaniu oferty

oraz silnym wsparciu marketingowym, zapewniata

w pierwszym poétroczu 2026 r. stabilno$¢ operacji Galerii
Mtociny w Warszawie.

W przypadku Galerii Mtociny odwiedzalno$¢ byta nizsza
0 2,6% w poréwnaniu z pierwszym potroczem 2025

r., natomiast obroty najemcdéw wzrosty o 1% w ujeciu
rocznym.

; [I'Hlll-ﬂrlrr"mﬁl"ﬂ'!"! .
-lll i J- I_| _I'-‘:'-r:.“h-!'l“-".!l'i!.'l;:'

| pot.
2026 r.

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

w todzi czy Towarowa22 w Warszawie. Nasze aktywa
handlowe sg dobrze przygotowane na zmieniajgce sie
oczekiwania klientéw, a stale rozwijana oferta handlowo-
ustugowa - réwniez w projektach mieszkaniowych - jest
dostosowana do potrzeb wspoétczesnych uzytkownikow.
Realizowane obecnie projekty destination w centrach
najwiekszych polskich miast cieszg sie duzym
zainteresowaniem potencjalnych najemcow.



1 1 4 Portfel nieruchomosci
° Grupy Echo na
30 czerwca 2026 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 Grupy Archicom
zakonczone w H12026 r.

Poziom
sprzedazy Przewi-
[% sprze- Planowane dywany Poniesione
PUM Liczba danych  przychody budzet naklady Rozpoczecie Zakorczenie

Projekt/adres [mkw.]  mieszkan lokali] [min PLN]  [min PLN] [%] budowy budowy
todz
"Flow (Fab - Gh) | 7 000 192 100% 85,6 66,12 Q8% [ kw. 2024 lkw. 2026
ul. Hasa "
Wroctaw
"Potudnik 17 K1 15000 285 Q3% 1878 1137 Q1% Il kw. 2024 I kw. 2026
ul. Karkonoska "
"Potudnik 17 K2 9 600 187 QL% 120,7 78,8 89% Il kw. 2024 | kw. 2026
ul. Karkonoska "
Poznan
"Wieza Jezyce V 12 500 274 100% 1511 101,11 92% I kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Janickiego"
Razem Archicom 44100 938 97% 545,2 359,8 92%
Razem projekty Echo Investment 44100 938 545,2 359,8

i Archicom zakoriczone
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Projekty mieszkaniowe Echo Investment

(]
w budowie
Poziom
sprzedazy Przewi-
[% sprze- Planowane dywany Poniesione Planowane
PUM Liczba danych przychody budzet naktady Rozpocze- zakoriczenie
Projekt/adres [mkw.] mieszkan lokalil [min PLN] [min PLN] [%] cie budowy budowy Uwagi
tédz
"Fuzja I-01* 5000 103 0% 70,3 699 9% Q2 2025 Q4 2026
ul. Tymienieckiego"
Warszawa
"T22 A2 13700 190 0% 5698 3119 21% Q32025 Q4 2028 Projekt nale-
ul. Towarowa" 7y w 30% do
Grupy Echo
i 70% do AFI
Europe.
Razem Echo Investment 18700 293 0% 640,1 381,8 30%

* Projekt biurowy przekonwertowany na funkcje mieszkaniowq.
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Projekty mieszkaniowe

- projekty rozpoczete

. . w H12026r.
Grupy Archicom w budowie
Przewi-
Planowane dywany Planowane

PUM Liczba przychody budzet Rozpoczecie zakoriczenie
Projekt/adres [mkw.] mieszkan [min PLN] [min PLN] budowy budowy
todz
Flow (Fab - Gh) I 14 600 327 1748 135,7 I kw. 2024 ['kw. 2026
ul. Hasa
Zenit VI 8 800 173 784 550 IV kw. 2025 IV kw. 2026
ul. Widzewska
Flow IV 8 600 206 100,6 72,4 IV kw. 2025 I'kw. 2027
ul. Hasa
Katowice
Mikato 14800 347 190,2 1396 I kw. 2025 I kw. 2027
ul. Piotra Skargi, Sokolska
Krakéw
29 listopada |, 15 400 390 1934 1396 I kw. 2025 IV kw. 2026
ul. 29 listopada
Duza Gora 4200 75 572 390 IIkw. 2025 IV kw. 2026
ul. Duza Goéra
Bociana 5, 14 000 280 2029 1392 IV kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Bociana
Poznan
Wieza Jezyce VI 13 600 272 1659 114,08 IV kw. 2024 ['kw. 2026
ul. Janickiego
Apartamenty Esencja Il 6100 127 925 66,2 I kw. 2025 IV kw. 2026
ul. Garbary
Warszawa
Apartamenty M7 12 300 143 5150 2504 Il kw. 2024 ['kw. 2026
ul. Towarowa 22
Flare Apartamenty Grzybowska, ul. 4 300 77 172,6 1280 I kw. 2025 I kw. 2026
Grzybowska
Modern Mokotow |l 14 500 255 288,0 180,1 I kw. 2025 IV kw. 2026
ul. Domaniewska
Stacja Wola lll 13 300 232 238,0 1309 lkw. 2025 IV kw. 2027
ul. Ordona
Wroctaw
River Point 5 1900 24 319 275 ['kw. 2022 I kw. 2028
ul. Mieszczanska
Przystan Reymonta WR1-3 18 200 345 276,6 2115 | kw. 2024 I'kw. 2026
ul. Wiadystawa Reymonta
Przystan Reymonta WR2 @ 000 194 130,5 Q09 IV kw. 2024 IV kw. 2026
ul. Wtadystawa Reymonta
Gwarna 4 000 107 68,7 58,5 I 'kw. 2024 I kw. 2027
ul. Gwarna
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Projekty mieszkaniowe

— projekty rozpoczete

. . w H12026r.
Grupy Archicom w budowie
Poziom
sprzedazy Przewi-
[% sprze- Planowane dywany Poniesione Planowane
PUM Liczba danych przychody budzet naklady Rozpoczecie zakoficzenie
Projekt/adres [mkw.]  mieszkan lokalil [min PLN] [min PLN] [%] budowy budowy
Powstancow 7D 11 500 228 62% 22372 166,7 58% I kw. 2025 I'kw. 2027
ul. Powstarncow Slgskich
Browary Wroctawskie R1R2 6 600 133 75% 93,0 571 L4% [l kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Rychtalska
Goralska 1 18 300 388 58% 2356 158,7 36% IV kw. 2025 IV kw. 2027
ul. Goralska
Czarnieckiego - M 6200 157 20% Q29 66,7 24% IV kw. 2025 ' kw. 2028
ul. Stefana Czarnieckiego
Bulwar Pétnocny | 6900 148 43% 1132 81,2 58% IV kw. 2025 I kw. 2027
ul. Browarna™
Razem 314700 6109 53% 5509,8 3528,6 56%
Razem projekty Echo Investment 333400 6402 6149,9 3910,5
i Archicom w budowie
° o (]
Projekty mieszkaniowe
°
Echo Investment w przygotowaniu
Planowane Przewidywany Poniesione
PUM Liczba przychody budzet nakiady Rozpoczecie Zakorczenie
Projekt/adres [mkw.] mieszkan [min PLN] [min PLN] [%] budowy budowy Uwagi
Warszawa
T22 E2 8800 Q6 3166 1638 23% Q4 2026 Q32028 Projekt nalezy
ul. Towarowa w 30% do Grupy
Echo i 70% do AFI
Europe.
122 C2 22 100 311 10326 £496,6 20% Q1 2027 Q4 2028 Projekt nalezy
ul. Towarowa w 30% do Grupy
Echoi 70% do AFI
Europe.
Razem Echo Investment 30900 407 1349,2 660,4
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Projekty mieszkaniowe
Grupy Archicom w przygotowaniu

0

Planowane Przewidy- Poniesione Planowane Planowane

PUM Liczba przychody wany budzet nakiady rozpoczecie  zakorczenie
Projekt/adres [mkw.] mieszkan [min PLN] [min PLN] [%] budowy budowy
todz
Flow Il 11100 262 131,01 9356 20% Ikw. 2026 Il kw. 2028
ul. Hasa
Zenit VIII 10 200 192 Q4.8 66,2 8% IV kw. 2026 Il kw. 2028
ul. Widzewska
Zenit X 12000 216 1112 775 8% I kw. 2027 IV kw. 2028
ul. Widzewska
Zenit IX 14 300 268 1348 94,0 9% IV kw. 2027 Il kw. 2029
ul. Widzewska
Flow V 20 700 421 2429 1733 18% Il kw. 2028 Il kw. 2030
ul. Hasa
Zenit Xl 5200 Q7 496 34,8 8% I'kw. 2028 Il kw. 2030
ul. Widzewska
Krakéw
Stanczyka Il 3400 75 56,4 400 28% I kw. 2026 Il kw. 2028
ul. Stanczyka
Stanczyka | 6 600 125 1017 717 15% IV kw. 2026 Il kw. 2028
ul. Stanczyka
Dgbrowskiego D1 D2 2700 47 46,2 292 20% IV kw. 2026 Il kw. 2028
ul. Dgbrowskiego
29 listopada lll @ 000 162 1156 82,1 29% IV kw. 2026 [ kw. 2029
ul. 29 listopada
29 listopada I 13200 315 1696 1212 32% I kw. 2027 I kw. 2029
ul. 29 listopada
Stanczyka - Orange 500 7 51 34 20% I kw. 2027 | kw. 2028
Poznan
Forteczna ll 7 200 132 80,8 58,0 19% Ikw. 2026 Il kw. 2028
ul. Forteczna
Forteczna lll 7 900 146 890 64,5 19% Il kw. 2026 Il kw. 2028
ul. Forteczna
Wieza Jezyce llI 13500 240 1612 1081 20% IV kw. 2026 I kw. 2028
ul. Janickiego
Opienskiego Etap | 14 400 193 1427 1064 9% I kw. 2027 IV kw. 2028
ul. Opienskiego
Hetmanska / Dmowskiego 1 11 900 230 1492 103,7 22% [T kw. 2027 I kw. 2029
Forteczna | 15700 302 1812 126,3 18% Il kw. 2027 Il kw. 2029
ul. Forteczna
Opienskiego Etap Il 13 400 237 1346 985 8% Il kw. 2027 Il kw. 2029
ul. Opienskiego
Hetmanska / Dmowskiego 2 9500 176 1165 82,1 22% | kw. 2028 IV kw. 2029
Opienskiego Etap Il 15500 280 1599 1151 Q% I kw. 2028 IV kw. 2029
ul. Opienskiego
Warszawa
Towarowa22 D 7 900 71 3469 1630 25% Il kw. 2026 IV kw. 2028
ul. Towarowa 22
Modern Mokotow V 6900 125 1392 85,1 36% I'kw. 2026 Il kw. 2028
ul. Domaniewska
KEN Kabaty etap Il 2 000 3 489 296 32% IV kw. 2026 ['kw. 2028
KEN Kabaty etap | 17 800 266 4138 258,1 35% IV kw. 2026 Il 'kw. 2028
Postepu | 14 300 250 238,0 1582 23% I 'kw. 2027 I kw. 2029
ul. Postepu
KEN Kabaty etap |l 10 300 153 2570 1493 36% II'kw. 2027 I kw. 2029
Postepu Il 7 800 151 1372 869 25% N kw. 2027 I kw. 2029
ul. Postepu
Modern Mokotow VIl 8 200 127 1678 1190 39% N kw. 2027 Il kw. 2029

ul. Domaniewska
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Projekty mieszkaniowe

L] L]
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
Modern Mokotow VI 14 600 267 2973 2124 39% I kw. 2028 I kw. 2030
ul. Domaniewska
Modern Mokotow - Taurus 10 500 201 230,5 1570 45% IV kw. 2029 I kw. 2031
Wroctaw
George - Swobodna Resi - 15100 281 2441 1758 27% Ikw. 2026 Il kw. 2028
ul. Swobodna
Bulwar Pétnhocny Vb 7 100 127 1189 85,0 31% IV kw. 2026 Il'kw. 2028
ul. Browarna™
Ilwiny - Radomierzycka 1 5600 103 63,1 432 17% IV kw. 2026 [l'kw. 2028
ul. Radomierzycka
lwiny - Radomierzycka 2 5900 113 65,7 46,7 14% I kw. 2027 ' kw. 2028
ul. Radomierzycka
Przystan Reymonta WR4 11100 210 1568 1158 37% | kw. 2027 | kw. 2029
ul. Wradystawa Reymonta
Astra West | 15 300 253 2194 1571 28% L kw. 2027 kw. 2029
ul. Horbaczewskiego
Bulwar Pétnocny I 7 800 107 1408 93,5 32% Il kw. 2027 | kw. 2029
ul. Browarna®
Bulwar Pétnocny IVa 15700 297 2969 1957 31% Il kw. 2027 IV kw. 2029
ul. Browarna™
Ilwiny - Radomierzycka 3 5900 112 65,6 46,8 15% I kw. 2027 | kw. 2029
ul. Radomierzycka
lwiny - Radomierzycka 4 5900 111 65,4 46,7 14% IV kw. 2027 I 'kw. 2029
ul. Radomierzycka
Astra West || 20 300 355 2900 2084 31% | kw. 2028 I kw. 2030
ul. Horbaczewskiego
lwiny - Radomierzycka 5 7 300 138 80,6 58,2 22% IIkw. 2028 I kw. 2030
ul. Radomierzycka
Razem Archicom 441 200 7910 6558,0 4441,1 26%
Razem projekty Echo i Archicom 472 100 8317 7 907,2 5101,6

w przygotowaniu

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

Wszystkie nieruchomosci mieszkaniowe (poza JV) 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

finansowania zewnetrznego w okresie
realizacji, warto$¢ gruntu, koszty projektu,

Przewidywany budzet zawiera koszty: koszt

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 20,5 2769 Q1 2026
ul. Nowomiejska
R4R Gdarisk 24 000 736 22,4 2925 Q2 2026
ul. Zielony Trojkgt
Wroctaw
R4R Wroctaw 21100 620 18,5 2390 Q2 2026
ul. Bardzka
Razem 94900 2798 88,9 1124,6

* roczna szacowana warto$é NOI po ustabilizowaniu

Gotowe projekty platformy mieszkan

na wynajem Resi4Rent - aktywa przeznaczone

do sprzedazy poprzez sprzedaz pojedynczych lokali

Planowana
Liczba lokali wartosé
pozostatych do sprzedazy Budzet Zakonczenie
Projekt/adres PUM [mkw.] sprzedazy [min PLN] [min PLN] budowy
Warszawa
R4R Warszawa Browary 3735 100 1112 371 Q3 2020
ul. Grzybowska
Wroctaw
R4R Wroctaw Kepa (River Point) Mieszczanska 297 6 50 2.4 Q12020
ul. Dmowskiego
Razem 4032 106 116,2 39,5
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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
Warszawa
R4R Warszawa 12 800 376 140 1825 Q4 2025 Q32027
ul. Opaczewska
R4R Warszawa @ 100 295 109 1409 Q4 2025 Q3 2027
ul. Wotoska
Krakéw
R4R Krakow 7 900 274 8,2 100,12 Q1 2026 Q32027
aleja Jana Pawta |l
Razem 29800 945 33,2 423,5

* roczna szacowana warto$é NOI po ustabilizowaniu
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Prywatne akademiki
(StudentSpace)

Legenda: Przewidywany budzet zawiera koszty: koszt

NLA - powierzchnia uzytkowa 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
Krakow
ul. 29 Listopada % 500 611 628 112 1539 Q32024 Q3 2025
ul. Wita Stwosza A 3800 222 247 4,4 58,0 Q2 2024 Q32025
ul. Wita Stwosza F1&F2 5400 324 346 6,3 84,3 Q32024 Q3 2025
Razem 18700 1157 1221 21,9 296,1
* roczna szacowana warto$¢ NOI po ustabilizowaniu
Projekty prywatnych akademikéw w budowie
Planowane
przychody Przewidywany Planowane
NLA NOI* budzet Rozpoczecie zakoniczenie
Projekt/adres [mkw.] Liczba pokoi Liczba t6zek [min PLN] [min PLN] budowy budowy
Warszawa
ul. Wotoska 8 400 469 504 117 1488 Q2 2025 Q3 2026
ul. Beethovena 11 500 524 501 14,8 192,3 Q1 2026 Q32027
Razem 19 900 993 1095 26,5 341,1
* roczna szacowana wartosé NOI po ustabilizowaniu
Projekty prywatnych akademikéow
na wczesnym etapie przygotowania
Projekt/adres NLA [mkw.] Liczba pokoi Liczba t6zek Uwagi
Warszawa
Projekt StudentSpace Warszawa 9 700 510 532 -
Razem 9700 510 532
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Projekty komercyjne -

Legenda:

GLA - (gross leasable area) catkowita
powierzchnia wynajmu

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

Projekty biurowe
w eksploataciji

biura

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

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

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

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

Rozpoznany
zysk z wyce-
Planowane Przewi- ny wartosci
Poziom przychody dywany Poniesione godziwej
GLA wynajecia NoOI** budzet nakiady narastajgco Zakorczenie
Projekt/adres [mkw.]* [%] [mInEUR] [minPLN] [%] [min PLN] budowy Uwagi
Krakéw
Wita Stwosza 18 800 QL% 47 2028 75% 189 Q2 2026 Nieruchomosc¢ inwestycyjna.
ul. Wita Stwosza
Wroclaw
Swobodna | 16 300 45% 3,3 1510 82% 114 Q1 2026 Nieruchomos¢ inwestycyjna.
ul. Swobodna
Warszawa
mOffice 40 600 39% 14 n/a n/a 224 n/a Budynki przeznaczone do
ul. Postepu/Domaniewska wyburzenia.
Taurus 20 900 58% 13 n/a n/a 4.8 n/a Budynki przeznaczone do
ul. Janusza Kurtyki wyburzenia.
Razem 96 600 10,7 353,8 57,5

* bez magazynéw

** roczna szacowana wartosé NOI po ustabilizowaniu
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Projekty biurowe i ustugowe

(]
w budowie
Rozpozna-
ny zysk
Planowane Przewi- zZ wyceny
Poziom przychody dywany Poniesione wartosci Planowane
GLA  wynagje- NOI*** budzet naklady godziwej Rozpoczecie zakornczenie
Projekt/adres [mkw.]* cia [%]** [min EUR] [min PLN] [%] [minPLN] budowy budowy Uwagi
Warszawa
722 Office A 54 900 36% 194 866,8 22% 1264 Q3 2025 Q4 2028 Projekt nalezy
ul. Towarowa w 30% do
Grupy Echo
i 70% do AFI
Europe.
722 DSP 2 000 0% 05 46,1 27% Q2 2026 Q12027 Projekt nalezy
(projekt ustugowy) w 30% do
ul. Towarowa Grupy Echo
i 70% do AFI
Europe
722 Office E 12 600 98% 4.8 2009 26% 487 Q2 2026 Q4 2027 Projekt nalezy
ul. Towarowa w 30% do
Grupy Echo
i 70% do AFI
Europe.
Razem 69 500 24,7 1113,8 175,1
* bez magazynéw
** % z podpisanych LOI
*** roczna szacowana warto$¢ NOI po ustabilizowaniu
° °
Projekty biurowe
°
W przygotowaniu
Planowane Przewi-
przychody dywany Poniesione Planowane Planowane
GLA NoOI** budzet naklady rozpoczecie zakorczenie
Projekt/adres [mkw.]*  [min EUR] [min PLN] [%] budowy budowy Uwagi
Warszawa
Grzybowska 19 500 71 3301 28% Q12027 Q2 2029 Projekt nabyty w Q4 2025
ul. Grzybowska
122 Office C 11200 41 160,0 27% Q1 2027 Q32028 Projekt nalezy w 30% do Grupy
ul. Towarowa Echo i 70% do AFI Europe.
Razem 31400 11,2 490,1

* 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.
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Projekty komercyjne - centra handlowe

Legenda:

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

wynajmu oraz przecietnych rynkowych stawek
najmu

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

NLA - powierzchnia uzytkowa

Rozpoznany
zysk z wyce-
Planowane Przewi- Ponie-  ny wartosci
Poziom przychody dywany sione godziwej
GLA wynajecia NOI*** budzet naklady narastajgco Zakornczenie
Projekt/adres [mkw.] [%] [minEUR] [min PLN] [%] [min PLN] budowy Uwagi
Warszawa
Galeria Mtociny 84700 Q7% 20,0 12693 999% -50 Q22019  Projekt nalezy w 30 %
ul. Zgrupowania AK Kampinos do Grupy Echo 170 %
do EPP.
Poznan
Pasaz Opienskiego 13 500 93% 09 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 2 310 53% 0,4 32,4 Q8% -4,6
ul. Tymienieckiego
Razem 118 310 23,1 1301,7 20,5

* Roczna szacowana warto$¢ NOI po ustabilizowaniu

Proporcjonalne udziaty w Galerii Mtociny znajdujq sie
w pozycji ,inwestycje w jednostkach stowarzyszonych
i wspolnych przedsiewzieciach wycenianych metodg

praw wiasnosci”.
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Bank ziemi

Projekty Grupy Echo
na wczesnym etapie przygotowania

Powierzchnia

dziatki GLA/PUM
Projekt/adres [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.
Razem 66 900 97 200

Pozostale grunty

Powierzchnia

Nieruchomosé [mkw.] Uwagi
Poznan, Naramowice 76 300 -
Zabrze, ul. Miarki 8 100 -
Razem 84400

Projekty Grupy Archicom
na wczesnym etapie przygotowania

Powierzchnia dziatki GLA/PUM
Projekt [mkw.] [mkw.]
Projekt Wroctaw 1 10 000 3900
Projekt Wroctaw 2 2600 3800
Razem 12 600 7700
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Giéwne inwestycje

w pierwszym poéiroczu

2026 r. = zakupy
nieruchomosci

Grunty zabezpie-

czone umowami

Grunty przedwstepnymi

kupionew1i2 wg stanu na dzien
Spétka Miasto kw. 2026 r.* 30.06.2026 r.* Razem
Archicom Warszawa - 135900 135900
Archicom Wroctaw 15 109 99 000 114109
Archicom Krakow 9 009 20 300 29 309
Archicom Poznan 21 395 18 500 39 895
Razem 45513 273700 319 213

* powierzchnia uzytkowa mieszkan (PUM)
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Czynniki i nietypowe

zdarzenia majqce wptyw

na wyniki w pierwszym
potroczu 2026 r.

Udziat projektéw mieszkaniowych
Echo Investment w catkowitej

liczbie zaksiegowanych mieszkan

w pierwszym péiroczu 2026 r. [w szt.]

13%

154 lokali
27%

\  22%

M - Warszawa - Modern Mokotéw |
- £6dz, Fuzja Lofty GO1

M - +odz, Fuzja Lofty GO2

M - Krakéw - Wita Stwosza - Resi

Udziat projektéw mieszkaniowych
Grupy Archicom w catkowitej

liczbie zaksiegowanych mieszkan

w pierwszym péiroczu 2026 r. [w szt.]

25%

27%

983 lokali

— Wroctaw - Potudnik 17 Budynek K1

M - £6dz - FLOW |

M - Wroctaw - Potudnik 17 Budynek K2

M - Warszawa - Modern Mokotéw VI
- Poznan - Janickiego (Apator) etap 5 (PO-25-05)
- Pozostate
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Zysk/strata z wyceny i sprzedazy nieruchomoéci
inwestycyjnych w podziale na nieruchomosci
w pierwszym pétroczu 2026 r. [min PLN]
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* Zgodnie z MSR 40 ,Nieruchomosci inwestycyjne”, nieruchomosci inwestycyjne Spétki City Space sq wyceniane wedtug
modelu wartosci godziwej, a wszelkie zmiany tej wartosci ujmowane sq w rachunku zyskéw i strat.

Ujete w wyniku okresu efekty przeszacowania majqg charakter niegotéwkowy i wynikajq z aktualizacji wartosci nieruchomosci
inwestycyjnych na dzien bilansowy. W zwigzku z tym pozycja ta nie odzwierciedla biezgcych wynikéw operacyjnych Spétki,
lecz wptyw zmian wartosci rynkowej posiadanych aktywéw inwestycyjnych.

** Na kwote Pozostate sktadajq sie gtéwnie:

- rezerwa na parking Fuzja,
- rozliczenie i wycena udzielonych gwarancji ML.
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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

- Stabilizacja stép procentowych i odbudowa popytu
efektywnego: w Il kwartale 2026 r. stopa referencyjna
NBP utrzymata sie na stabilnym poziomie 3,75% (po
marcowej obnizce). Rynek ostatecznie zaadoptowat
brak nowych programéw doptat rzgdowych. Popyt
opiera sie obecnie na komercyjnej ofercie bankow,

a stabilny koszt pienigdza trwale odbudowat zdolnos¢

kredytowq Polakéw. Powrécit zdrowy, stabilny popyt,

co jest szczegdlnie widoczne na rynkach we Wroctawiu

oraz niezmiennie w Warszawie.

- Naptyw kapitatu do duzych osrodkéw miejskich:
utrzymuje sie silny trend lokowania kapitatu
w nieruchomosciach w najwiekszych miastach przez
klientéw z mniejszych miejscowosci. Nieruchomosci sq

Negatywne

- Notowany w | potowie 2026 r. wzrost bezrobocia oraz

niski wskaznik ufnosci konsumenckiej lokalnie opézniajg

decyzje o zakupie pierwszego mieszkania.

- Liczba gotowych, niesprzedanych lokali na rynku
pozostaje wysoka. Atrakcyjne stopy procentowe
zaktywizowaty réwniez podaz z "drugiej reki”.
Konieczno$¢ konkurowania z gotowq ofertg innych
deweloperéw oraz rynkiem wtérnym (mieszkania
dostepne od zaraz) uderza w projekty o dtugim

przez nich nabywane jako forma inwestyciji, mieszkania
dla dzieci rozpoczynajgcych nauke lub studia, a takze
jako drugi lokal wykorzystywany okresowo. Popyt
wynikajgcy z migracji wewnetrznych stanowi obecnie
istotny i stabilny czynnik wspierajgcy rynek, a jego
znaczenie przewyzsza wptyw migracji zagranicznych.
Wzrost realnej sity nabywczej konsumentow:
utrzymujgcy sie wzrost wynagrodzen w sektorze
przedsiebiorstw w | potowie 2026 r., przy inflacji
pozostajgcej w poblizu celu NBP, sprzyja zwiekszeniu
realnej sity nabywczej konsumentéw. Przektada sie to
na mniejszq wrazliwos¢ cenowq klientéw w segmencie
mieszkan o podwyzszonym standardzie oraz

w segmencie premium.

terminie realizacji i wymusza stosowanie zachet (np.
harmonogramy 10/90), co obcigza rentowno$é¢ netto.
Cho¢ dane wolumenowe BIK i ZBP za | potowe 2026 r.
prezentujq sie optymistycznie, obraz rynku koryguje
wysoki, okoto 30-procentowy udziat refinansowan.
Czynnik ten, cho¢ pozornie negatywny, potwierdza
stabilizacje popytu w miejscu oczekiwanego,
dynamicznego wzrostu napedzanego spadkiem stop
procentowych. Rynek charakteryzuje ostroznos¢ -
konsumenci nie spodziewajq sie rychtych podwyzek
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stdp, co eliminuje presje czasu i pozwala na
zrobwnowazone podejmowanie decyzji kredytowych.

- Wozrost ptacy minimalnej od 1 stycznia 2026 r. trwale
przetozyt sie na koszty ochrony, sprzgtania, utrzymania
placéw budowy oraz sity roboczej. Firmy generalnego
wykonawstwa w Il kwartale w petni zaimplementowaty
te podwyzki w nowych ofertach przetargowych, co
wywiera presje na marze brutto nowych projektow.

- Proces wdrazania Planéw Ogdélnych Gmin znajduje
sie w decydujgcej, ale spowolnionej fazie. Brak
uchwalonych dokumentéw w wielu miastach
powoduje wstrzymywanie wydawania nowych decyzji
o warunkach zabudowy (WZ), co juz teraz utrudnia
uzupetnianie banku ziemi i w perspektywie kolejnych
kwartatéw ograniczy podaz nowej oferty rynkowe;j.

Czynniki wynikajqgce bezposrednio z dziatalnosci
Spéiki i Grupy (mikroekonomiczne)

Wydanie kupujgcym mieszkan Grupy Echo,
glownie w projektach:

- Modern Mokotéw | w Warszawie,
- Fuzja Lofty GO1i G0O2 w todzi.

Wydanie kupujgcym mieszkan Grupy
Archicom, gtéwnie w projektach:

Flow w todzi,

Wieza Jezyce w Poznaniu,

Apartamenty M7 w Warszawie,

Flare Apartamenty Grzybowska w Warszawie.

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

- Wroctaw Swobodna | (oddane do uzytkowania w Q1
2026),
- Krakéw Wita Office.

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

- Galeria Miociny w Warszawie,

- Towarowa22 w Warszawie (wycena budynku AFI House

- etap Ai E Office),
- Resi4Rent (Woloska i Opaczewska),
- StudentSpace.

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

Wycena i realizacja zabezpieczajgcych
instrumentéw finansowych na waluty obce.

Odsetki od lokat i udzielonych pozyczek.

Dyskonta i odsetki od kredytéw, obligacji
i pozyczek.

Koszty sprzedazy i ogélnego zarzqgdu Echo
Investment S.A.

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

Zarzqd Echo Investment S.A. 26 kwietnia 2017 r. podjagt
uchwate w sprawie przyjecia polityki dywidendowe;j.
Zgodnie z przyjetg politykg dywidendowq Zarzqgd bedzie
rekomendowat wyptate dywidendy w wysokosci do

70% skonsolidowanego zysku netto Grupy Kapitatowej,
przypisanego akcjonariuszom jednostki dominujgcej.
Przy rekomendaciji wyptaty dywidendy, Zarzqgd bedzie
brat pod uwage aktualng i przewidywalng kondycje
finansowq Spoiki i Grupy Kapitatowej oraz strategie
rozwoju, a w szczegolnosci:

— bezpieczny i najbardziej efektywny poziom
zarzgdzania zadtuzeniem i ptynnoscig w Grupie,

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

Zatozenia polityki dywidendowej zostaty oparte na
przewidywaniach przysztych zyskéw pochodzgcych
wyltgcznie z dziatalnos$ci operacyjnej Grupy.

Wykonanie Polityki Dywidendowej

Echo

Rok obrotowy 2025

Wyptata zaliczki na poczet przysziej dywidendy za rok
obrotowy 2025

3 listopada 2025 roku Zarzgd Spétki podjgt uchwate

o wyptacie akcjonariuszom Spotki zaliczki na poczet
przysztej dywidendy za rok obrotowy 2025 (dalej Zaliczka
Dywidendowal). kgczna kwota przeznaczona na wyptate
Zaliczki Dywidendowej wyniosta 330.152.465,60 zi tj. 0,80
zt na 1 akcje (dalej Kwota Zaliczki Dywidendowej). Liczba
akcji objetych wyptatg Zaliczki Dywidendowej na dzien
Uchwaty: 412 690 582. Zaliczka Dywidendowa zostata
wyptacona 10 grudnia 2025 r. (Data Wyptaty Zaliczki
Dywidendowej). Do Zaliczki Dywidendowej uprawnieni byli
akcjonariusze posiadajgcy akcje Spodtki 3 grudnia 2025 .
tj. na 7 dni przed Datg Wyptaty Zaliczki Dywidendowe;j.

Zaliczka Dywidendowa zostata wyptacona po uzyskaniu
zgody Rady Nadzorczej Spofki.

Rekomendacja zarzqdu dotyczgca dywidendy
za 2025r.

Uchwatqg z 6 maja 2026 r. Zarzgd Spotki postanowit
przedtozy¢ Walnemu Zgromadzeniu Spofki
rekomendacje, aby kwota dywidendy w wysokosci
330.152.465,60 z1, tj. 80 groszy na 1 akcje Spofki
odpowiadata wysokosci wyptaconej przez Spétke w dniu
10 grudnia 2025 r. Zaliczce Dywidendowej, w zwigzku

z czym, Spoétka nie bedzie wyptaca¢ dodatkowych
srodkéw z zysku za rok obrotowy 2025. W zwigzku

z powyzszym, dnia dywidendy oraz dnia wyptaty
dywidendy nie ustala sie.

Jednoczesénie wraz z podjeciem ww. uchwaty Zarzgd
Spotki stosownie do art. 382 § 3 Kodeksu spdtek
handlowych, wystgpit do Rady Nadzorczej Spotki

o wydanie oceny zaproponowanego podziatu zysku,
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przy czym ostatecznqg decyzje dotyczgcqg podziatu
zysku za rok obrotowy 2025 podejmie Zwyczajne Walne
Zgromadzenie Spofki.

Dnia 18 maja 2026 r. Rada Nadzorcza Spofki
pozytywnie ocenita rekomendacje Zarzqgdu dotyczqgcqg
proponowanego podziatu zysku za 2025 rok.

W dniu 28 maja 2026 roku Spétka otrzymata od
akcjonariusza w trybie art. 401 § 1 Kodeksu spotek
handlowych propozycje zmiany uchwaty dotyczqgcej
podziatu zysku w drodze zwigkszenia kwoty

przeznaczonej do wyptaty dywidendy, tj. do wysokosci
1.20 zt na jednq akcje, co tgcznie stanowito kwote
w wysokosci 495.228.698,40 zt.

Dnia 18 czerwca 2026 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie
Akcjonariuszy Echo Investment S.A. podjeto uchwate

w sprawie podziatu zysku za 2025 r. poprzez wyptate
dywidendy akcjonariuszom w tgcznej wysokosci
495.228.698,40 zi, tj. 1,20 zt na jedng akcje, zaliczajgc na
jej poczet wyptacong zaliczke dywidendowqg w wysokosci
80 groszy na jednq akcje tj. kwote 330.152.465,60 zt.

Archicom

Rok obrotowy 2025

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

\Z

Rekomendacja zarzqdu dotyczqgca
dywidendy za 2025 r.

Uchwatqg z dnia 29 kwietnia 2026 r. Zarzgd Spofki
postanowit przedtozy¢ Walnemu Zgromadzeniu Spofki
rekomendacje, aby zysk Spoétki za rok 2025 w wysokosci
229935.282 95 zt zostat podzielony w nastepujgcy sposodb:

1. zysk w kwocie 105.292.877,40 zt przeznaczy¢ na
wyptate dywidendy dla akcjonariuszy Spotki
(,Dywidenda”) tj. 1,80 zt na 1 akcje,

2. zysk w kwocie 124.642.405,55 zt przeznaczy¢ na
kapitat rezerwowy Spdtki przeznaczony na wyptate
w przysztosci dywidend lub zaliczek na przewidywane
dywidendy.

Zarzqd Spoétki zawnioskowat, aby Zwyczajne Walne
Zgromadzenie Akcjonariuszy Archicom S.A. ustalito jako
dzien Dywidendy 17 lipca 2026 r., za$ jako dzien wyptaty
Dywidendy 31 lipca 2026 r.

Jednoczesnie wraz z podjeciem ww. uchwaty Zarzgd
Spdtki wystgpit do Rady Nadzorczej Spotki o wydanie
oceny zaproponowanego podziatu zysku, przy

czym ostatecznqg decyzje dotyczqgcg podziatu zysku
za rok obrotowy 2025 podejmie Zwyczajne Walne
Zgromadzenie Spotki w 2026 .

Dnia 12 maja 2026 r. Rada Nadzorcza Spotki
pozytywnie ocenita rekomendacje Zarzqgdu dotyczgcg
proponowanego podziatu zysku za 2025 .

Dnia 16 czerwca 2026 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie
Akcjonariuszy Archicom S.A. podjeto uchwate w sprawie
podziatu zysku za 2025 r. zgodng z rekomendacjqg
Zarzgdu Spotki.

68 RAPORT FINANSOWY SPOLKI | GRUPY ECHO INVESTMENT ZA | POLROCZE 2026 R.



1 19 Zobowiqgzania
° finansowe Spétki i Grupy

Obligacje

Zobowiqgzania z tytulu wyemitowanych obligacji
na 30 czerwca 2026 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. 180 000 8.12.2027 WIBOR 6M + marza 4,5%
21/2023 PLO017000087 Ipopema Securities S.A. 140 000 24052028 WIBOR &M + marza 4,5%
41/2024** PLO017000103 lpopema Securities S.A. 23550 2702.2029 WIBOR 6M + marza 4,5%
51/2024 PLO017000111 lpopema Securities S.A. 100 000 13052029 WIBOR &M + marza 4,5%
61/2024*** PLO017000129 lpopema Securities S.A. 127 800 1.08.2029 WIBOR &M + marza 4,5%
81/2026 PLO017000152 lpopema Securities S.A. 100 000 2702.2029 WIBOR &M + marza 3,0%
101/2026 PLO017000145 loopema Securities S.A. 200 000 1.08.2029 WIBOR 6M + marza 3,0%
Razem 871 350
Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych wyemitowane przez Grupe Archicom S.A.
M8/2023 PLO221800116 mBank S.A. 210000 8.02.2027 WIBOR 3M + marza 3,4%
M9/2024 PLO221800124 mBank S.A. 168 000 1.06.2027 WIBOR 3M + marza 3,25%
M10/2024 PLO221800132 mBank S.A. 190 000 1906.2028 WIBOR 3M + marza 3,10%
M11/2025 PLARHCMO00172 mBank S.A. 120000 14.03.2029 WIBOR 3M + marza 2,55%
Razem 688 000
Obligacje dla inwestoréw indywidualnych wyemitowane przez Echo Investment S.A.
Seria O PLECHPS00365 DM PKO BP 25000 6092026 WIBOR &M + 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 &M + marza 4,0%
Seria §/S2 PLECHPS00399 DM PKO BP 140000 31.01.2028 WIBOR &M + marza 4,0%
SeriaT PLECHPS00415 DM PKO BP 60 000 26.04.2028 WIBOR 6M + marza 3,8%
Razem 325000
Obligacje w PLN razem 1884 350

* opcja call (catosciowy przedterminowy wykup) planowany na 8.12.2026
** opcja call (catosciowy przedterminowy wykup) wykonany 27.08.2026

*Hx
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opcja call (catosciowy przedterminowy wykup)wykonany 1.08.2026
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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. 5000 2710.2028 stata stopa oprocentowania 7.4%
71/2026 PLO017000137 lpopema Securities S.A. 47 000 2710.2028 stata stopa oprocentowania 59%
Obligacje w EUR/PLN razem 52000

* opcja call (catosciowy przedterminowy wykup) planowany na 27.10.2026 .

Wartos¢ obligacji odpowiada niezdyskontowanym
przeptywom pienieznym, bez uwzglednienia

wartosci odsetek. Zmiana warunkéw biznesowych

i ekonomicznych nie miata istotnego wptywu na wartosé
godziwg zobowigzah finansowych.

Obligacje wyemitowane przez Echo Investment S.A.

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

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

Zmiana stanu zobowiqzan z tytutu obligaciji

na 30 czerwca 2026 r.

Obligacje wykupione przez Echo Investment S.A.

Wartosé nominalna

Seria Kod ISIN Data wykupu [tys. PLN]
Seria l PLECHPS00332 22.02.2026 50000
SeriaM PLECHPS00340 2704.2026 40 000
SeriaN PLECHPS00357 2706.2026 40 000
41/2024* PLO017000103 11.06.2026 76 450
61/2024* PLO017000129 11.06.2026 72 200
Razem 278 650
* czesciowy odkup

Obligacje wykupione przez Echo Investment S.A.

Wartosé nominalna
Seria Kod ISIN Data wykupu [tys. EUR]
31/2023* PLO017000095 10.06.2026 38000
Razem 38000

* wykup czeséciowy

Obligacje wyemitowane przez Echo Investment S.A.

Wartosé nominalna
Seria Kod ISIN Data emisji [tys. PLN]
81/2026 PLO017000152 11.06.2026 100 000
101/2026 PLO017000145 11.06.2026 200 000
Razem 300 000
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Obligacje wyemitowane przez Echo Investment S.A.

Warto$é nominalna

Seria Kod ISIN Data emisji [tys. EUR]
71/2026 PLO017000137 10.06.2026 47 000
Razem 47 000
(] (]
Kredyty inwestycyjne
L] (]
Kredyty inwestycyjne Grupy Echo
na 30 czerwca 2026 r.
Kwota kredytu wg Stan wykorzystania
umowy kredytu
Projekt Podmiot Oprocento- Termin
inwestycyjny zaciggajgcey kredyt Bank [tys. PLN] | [tys. EUR]| [tys. PLN] [tys. EUR] wanie splaty
Galeria Mtociny, Berea sp. zo.0. Erste Bank Polska S.A. 43 565 43565 | EURIBOR 3M | 2803.2029
Warszawa* | Erste Group Bank | + marza
FirstRand Bank Limited
Wita BC Villea Investments Bank Pekao S.A. 35450 - EURIBOR 3M | 30.06.2030
Sp.z 0.0 +marza
4000 - WIBOR 1M | 30.06.2027
+ marza
SPOT Wroctaw Projekt Echo 139 PKO BP S.A. 27 300 16974 EURIBOR 3M | 30.09.2030
- Seaford sp. z 0.0. sp.k. + marza
5000 - WIBOR 1M | 30.09.2026
+ marza
Projekt Echo 129 Projekt Echo 129 Bank Pekao S.A. 60 000 21957 | EURIBOR 3M | 30.09.2026
Sp. Z 0.0. +marza
Resi4Rent* R4R Gdansk Stocznia Erste Bank Polska S.A | 40037 34916 WIBOR 1M | 30.09.2029
-1V transza SP. Z 0.0. Helaba AG +marza
projektéow
Resi4Rent* Hotel Gdansk Zielony Bank Pekao S.A. | Erste 149 203 126 579 WIBOR | 30.12.2030
-V transza Trojkat sp. z 0.0. | Hotel Bank Polska S.A. | BNP 1M/3M
projektéw Krakow Romanowicza Paribas Bank Polska + marza
sp. z 0.0. | Hotel Wro- SA.
ctaw Bardzka sp. z 0.0.
Resi4Rent” - R4R Poland sp. z 0.0. Europejski Bank Roz- 30 000 12000 EURIBOR3M | 1122027
Corporate Credit budowy i Rozwoju +marza
Facility
Razem 198 240 196 315 161496 94 496

* Prezentowane jest 30% zadtuzenia odpowiadajgce 30% udziatowi Grupy Echo w przedsiewzieciu inwestycyjnym. Inwestycja
ujmowana jest w sprawozdaniu skonsolidowanym metodq praw wiasnosci, wiec nie jest konsolidowane liniowo.

Kredyty inwestycyjne zabezpieczone sq standardowymi

zabezpieczeniami m.in. takimi jak hipoteki, umowa
o ustanowieniu zastawow rejestrowych i finansowych,
petnomocnictwo do rachunkéw bankowych, umowa
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podporzgdkowania, oswiadczenia o poddaniu sie
egzekucji, umowa przelewu na zabezpieczenie praw
i roszczen kredytobiorcy z wybranych umow.
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Linie kredytowe

Linie kredytowe Echo Investment S.A.
na 30 czerwca 2026 r.

Kwota
Kwota wg umowy pozostala do splaty Termin zapadalnosci
Bank [tys. PLN] [tys. PLN] kredytu Oprocentowanie
Erste Bank Polska S.A.** 90 000 0 31.05.2027 WIBOR 1M + marza
PKOBP S.A.* 75000 41 500 2910.2027 WIBOR 1M + marza
Alior Bank S.A. 30000 0 4.11.2027 WIBOR 3M + marza
Razem 195000 41500

* Dostepna kwota kredytu na 30 czerwca 2026 r. pomniejszona jest o uruchomiony kredyt i wystawione gwarancje i wynosi 28,8 min zt.
** Dostepna kwota kredytu biezgcego na 30 czerwca 2026 r. wynosi 65 min zt, a dostepny limit gwarancyjny pomniejszony o wystawione gwarancje
wynosi 74,7 min zt.

Linie kredytowe Grupy Archicom
na 30 czerwca 2026 r.

Kwota
Podmiot Kwota wg umowy pozostata do sptaty Termin zapadalnosci
Bank zaciqgajqc kredyt [tys. PLN] [tys. PLN] kredytu Oprocentowanie
PKO BP S.A* Archicom S.A. 240 000 239 610 30092027 WIBOR 1M + marza
Razem 240000 239 610

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

Linie kredytowe sq zabezpieczone standardowymi Wartosé¢ kredytu odpowiada niezdyskontowanym
narzedziami, jak petnomocnictwo do rachunku przeptywom pienieznym.
bankowego czy oswiadczenie o poddaniu sie egzekuciji.
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1 zo Poreczenia i gwarancje
° Spotki i Grupy

Poreczenia

Grupa Echo nie wykazuje zadnych poreczen na
30 czerwca 2026 r. oraz zadnych zmian w H12026 .

Gwarancje

Gwarancje wystawione przez Grupe Echo
na 30 czerwca 2026 r.

Gwarancje finansowe

Gwarant

Podmiot otrzymujqcy

gwarancje

Beneficjent

Wartosé
[tys. PLN]

Termin
waznosci

Tytulem

Echo Investment S.A.

Echo - Aurus sp. z 0.0.

Echo Investment S.A.

Archicom Nierucho-
mosci Residential sp.
7 0.0. (przed potg-
czeniem: Archicom
Nieruchomosci 14 sp.
7 0.0)
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Projekt Towarowa 22
Sp. Z 0.0.

Nobilis - City Space
GP sp. z0.0. sp.k.

Nobilis - City Space
GP sp. z0.0. sp.k.

Sandomiria Bokwa &
Bokwa sp.j.

Miasto stoteczne
Warszawa

Nobilis Business Ho-
use sp. 7 0.0.

Nobilis Business Ho-
use sp. z 0.0

Sandomiria Bokwa &
Bokwa sp.j.

13500

775

559

15376

30210

2606.2034

31.10.2027

31.10.2027

22.06.2030

Gwarancja dotyczgca zrzeczenia sie
roszczen zwigzanych z planowanym
uchwaleniem miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego rejonu
ulicy Twardej.

Gwarancja zabezpieczajgca zobowig-
zania wynikajgce z umowy najmu zo-
wartej 28.02.2017 r. Wystawiona w EUR.

Gwarancja zabezpieczajgca zobowig-
zania wynikajgce z aneksu do umowy
najmu. Gwarancja wystawiona w EUR.

Umowa gwarancji czynszowej zawar-
ta w celu ustanowienia gwarancji na
tgczng kwote czynszu i optat eksplo-
atacyjnych zwigzanych z niewynajetymi
powierzchniami budynku City 2.
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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. R4R Gdansk Stocznia Erste Bank Polska 44097 31122027  Zabezpieczenie zobowigzan dtuznikow
Sp. Z 0.0. SA. 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. z 0.0. Hotel Gdansk Zielony Bank Pekao S.A. Q7 256 31.12.2033 Zabezpieczenie zobowigzan diuznikdw
Trojkat sp. z 0.0, Hotel z tytutu pokrycia kosztow realizacji in-
Krakow Romanowicza westycji, ktore przekroczg budzet okre-
sp. z 0.0. oraz Hotel slony w umowie kredytu oraz pokrycia
Wroctaw Bardzka sp. odsetek od transzy budowlane;j.
Z 0.0. /abezpiecza pokrycie kosztow wzrostu
budzetu. Gwarantujemy dotozenie
equity lub udzielenie pozyczki. Gwaran-
cja wsparta przez PIMCO.
Razem 181353
Razem gwarancje finansowe, dobrego wykonania i pozostate 211563

Brak zmian w strukturze gwarancji wystawionych
przez Grupe Echo w H12026 .
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1.2 Pozostale ujawnienia

wymagane przez
przepisy prawa

Sezonowosé lub cyklicznosé
dziatalnosci

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

do uzytkowania budynkéw mieszkalnych, a przychody

z tej dziatalnosci wystepujqg praktycznie w kazdym
kwartale, lecz z réznqg intensywnosciq. 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 sposdb
nieregularny. Zarzgd nie moze wykluczy¢ innych zdarzen
o charakterze jednorazowym, ktére mogqg mie¢ wptyw na
osiggane wyniki w danym okresie.

Istotne postepowania sqdowe,
arbitrazowe lub przed organem
administracji publicznej

Od 1 stycznia do 30 czerwca 2026 r. nie toczyly sie
przed sgdem, organem wiasciwym dla postepowania
arbitrazowego ani organem administracji publicznej
zadne postepowania dotyczgce zobowigzan lub
wierzytelnosci Echo Investment S.A. lub jednostki
zaleznej, ktérych wartoéé stanowi co najmniej 10%
kapitatow wiasnych Spoiki.

Umowy zawarte pomiedzy
akcjonariuszami

Spodtka nie posiada zadnych informacji na temat
znaczgcych dla jej dziatalnosci umoéw zawartych
w pierwszym poétroczu 2026 r. pomiedzy akcjonariuszami.

Istotne transakcje zawarte
przez Spétke lub jednostki
zalezne z podmiotami
powiqgzanymi na warunkach
innych niz rynkowe

W pierwszym poétroczu 2026 r. nie wystgpity istotne
transakcje pomiedzy Echo Investment S.A. oraz
jednostkami od niej zaleznymi z podmiotami
powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.

Wplyw wynikéw za pierwsze
potrocze 2026 r. na realizacje
prognoz finansowych

31 grudnia 2025 r. Echo Investment S.A. opublikowato
prognoze zobowigzan finansowych na podstawie
artykutu 35 ust. 1a Ustawy o Obligacjach, Prognoza
jest dostepna na stronie www pod adresem Prognozy
finansowe - Echo Investment.
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Wyniki osiggniete w drugim kwartale 2026 r. nie
wptywajg na realizacje prognoz zobowigzan finansowych
Spoiki i jej Grupy Kapitatowe;.

Zmiany w podstawowych
zasadach zarzqdzania

W pierwszym poétroczu 2026 r. nie nastgpity istotne
zmiany w podstawowych zasadach zarzgdzania Spoétkg
i Grupg.

Umowy, w wyniku ktérych
mogq nastqgpi¢ zmiany

w strukturze wlasnosciowej
akgji lub obligaciji

Spoétce nie sg znane umowy w wyniku ktérych

mogg w przysztosci nastgpi¢ zmiany w proporcjach
posiadanych akgji przez dotychczasowych akcjonariuszy.

Wynagrodzenie Zarzqdu i Rady
Nadzorczej

Szczegdtowa informacja o wynagrodzeniu zarzqdu i rady
nadzorczej jest opisana Skonsolidowanym Raporcie
Rocznym Grupy Kapitatowej Echo Investment 2025 r.

w rozdziale 3 nocie 43 ,Wynagrodzenie Zarzgdu i Rady
Nadzorczej".
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1 22 Wynagrodzenie Zarzqdu
° i Rady Nadzorczej

Wynagrodzenie Zarzqdu

wyptacone w danym roku [PLN]

H12026 H12025
Z Echo Investment
Z Echo Investment S.A. S.A.
S S
o §2 2 §2
‘e c
§ 4 X g8 g g¢ ~ ] o
2 - N @ = 3 2 =N @ ‘c
T o Scox o o 2 Scox ]
o ] N = 3 w v N
L3 8>8 % y o 8>8 3% y o
o o ol SN0 9 Q2 -] o e2nNp ) 9
o 2 g9 3 ° c g ¥ 5% 2 ° c
ca E| T3 8o 08 N €3 El 33306 [ N
>79 g| L5 aon £3 & >0 ¢ &g oy £3 &
S al NN 3 .o £a o~ 2 a | NN 3. Lo o
Nicklas Lindberg 637 275 356 550 2 684 237 27 663 3705725 631 515 355227 2 140087 27 663 3154 492
Maciej Drozd 244 289 126 379 1167 999 27 663 1 566 300 242 823 201 245 1077833 27 663 1549563
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Program premii dlugoterminowej

prezesa i wiceprezesow zarzqdu

17 lipca 2025 r. Echo Investment S.A. (,Spétka”) zawarto
aneksy do umoéw z 21 lipca 2021 r. o warunkach
dodatkowego wynagrodzenia motywacyjnego

w postaci premii dtugoterminowej zawartych z Nicklasem
Lindbergiem, prezesem zarzgdu oraz z Maciejem
Drozdem, wiceprezesem oraz w dniu 9 lipca 2026 r.
Spoétka zawarta z Panem Rafatem Mazurczakiem,
wiceprezesem zarzgdu umowe w przedmiocie
ustalenia warunkéw dodatkowego wynagrodzenia
motywacyjnego w postaci premii dtugoterminowe;.
Takie dodatkowe wynagrodzenie jest zgodne z Politykg
Wynagrodzen.

Nicklas Lindberg oraz Maciej Drozd majqg prawo
do dodatkowego wynagrodzenia motywacyjnego

w postaci premii dtugoterminowej. Jej wysokos$¢ bedzie
uzalezniona od sumy wyptaconych dywidend.

Zgodnie z zawartymi aneksami, wysokos$¢ premii
diugoterminowej dla Nicklasa Lindberga i Macieja
Drozda jest ustalana w oparciu o procentowy
wspodtczynnik zalezny od wysokosci dywidendy
przypadajgcej na jedng akcje w kapitale zaktadowym
Echo Investment S.A. w okresach rocznych (pierwszy
okres obejmuje rok obrotowy rozpoczynajgcy sie

1 stycznia 2025 r.). W przypadku, gdy suma wartosci
dywidend przypadajgcych na jednqg akcje otrzymanych
po dniu 1stycznia 2025 r. wynosi¢ bedzie 4,00 ztote
lub mniej, wspoétczynnik rowny bedzie wartosci sumy
wszystkich wyptat na jedng akcje otrzymanych

po dniu 1 stycznia 2025 r. podzielony przez 4,00
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ztote. W przypadku, gdy suma wysokosci dywidend
przypadajgcych na jedng akcje otrzymanych po

dniu 1 stycznia 2025 r. wynosi¢ bedzie wiecej niz 4,00
ztote, wspotczynnik obliczany bedzie na podstawie
nastepujgcego wzoru:

100% + (plus) (suma wysokosci dywidend przypadajgcych
na jednq akcje otrzymanych po dniu 1 stycznia 2025 r.

— (minus) 4,00 ztote) / (podzielone przez) 12,00 ztotych,
jednakze w zadnym wypadku wspotczynnik procentowy
nie bedzie wyzszy niz 120%.

Prawo do premii dtugoterminowej bedzie nabywane

w okresach rocznych przez okres trwania programu, to
jest od 1 stycznia 2025 r. do 31 grudnia 2029 r., chyba ze
wczesdniej nastgpi przypadek istotnej zmiany w strukturze
akcjonariatu Spotki. Prawa do premii dlugoterminowej
bedg nabywane co roku, od 20% 31 grudnia 2025 r. do
100% 31 grudnia 2029 r. (tj. 20% w kazdym roku). W razie
wystgpienia istotnej zmiany w strukturze akcjonariatu
Spotki nastgpi przyspieszenie nabycia prawa do premii
dtugoterminowej, w ten sposob, ze Maciej Drozd oraz
Nicklas Lindberg uprawnieni bedq do otrzymania 100%
premii dtugoterminowej obliczonej z uwzglednieniem
stosownego wspotczynnika procentowego.

Rafat Mazurczak ma prawo do premii dlugoterminowej
ustalonej w oparciu o wartos$¢ skumulowanej kwoty
wyptaconych dywidend i zaliczek dywidendowych, przy
czym wysokos¢ swiadczenia wyniesie 1250 000 EUR

w przypadku, gdy suma dywidend i zaliczek
dywidendowych na jednqg akcje Spotki wyptaconych

w okresie trwania programu osiggnie 4 zt. W przypadku
wyptacenia dywidend i zaliczek dywidendowych

w kwocie wyzszej niz 4 zt na akcje maksymalne
Swiadczenie moze zosta¢ powigkszone o nie wiecej

niz 20%, natomiast jesli suma wyptaconych dywidend

i zaliczek dywidendowych bedzie nizsza niz 4 zt na akcje,
woéwczas maksymalna wysokos$é swiadczenia ulegnie
proporcjonalnej redukciji.

Prawo do premii dtugoterminowej dla Rafata Mazurczaka
bedzie nabywane w réwnych czesciach po zakoriczeniu
kazdego roku kalendarzowego przez piecioletni okres
trwania programu, to jest od dnia 1 stycznia 2026 r. do
dnia 31 grudnia 2030 r., chyba ze wczesniej nastgpi
przypadek istotnej zmiany w strukturze akcjonariatu
Spotki.

Premia diugoterminowa ma by¢ realizowana w akcjach
Spoiki (istniejgcych bgdz nowej emisji) corocznie, na
koniec okresu oceny, a jesli nie bedzie to mozliwe

do zrealizowania, zostanie wyptacona jednorazowo

w gotéwce na koniec piecioletniego okresu trwania
programu.

Umowy okreslajg ponadto szczegdtowe warunki
wyptaty premii dlugoterminowej, jak réwniez sytuacje,
gdy cztonek Zarzgdu traci prawo do otrzymania
premii dtugoterminowej lub jej czesci, w szczegdlnosci

w przypadku wyrzgdzenia szkody Spoétce lub
podejmowania dziatan naruszajgcych obowigzujgce
przepisy prawa oraz akty wewnetrzne Spofki.

Objecie Nicklasa Lindberga, Macieja
Drozda oraz Waldemara Olbryka i Dawida
Wrony diugoterminowym programem
motywacyjnym przyjetym w Archicom S.A.
na lata obrotowe 2025-2029

Prezes zarzgdu Nicklas Lindberg, wiceprezes zarzgdu
Maciej Drozd oraz prezes zarzqgdu spotki zaleznej
Archicom S.A. Waldemar Olbryk zostali objeci
diugoterminowym programem motywacyjnym przyjetym
na lata 2025-2029 uchwatg nr 30/06/2025 Zwyczajnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy Archicom S.A. z 25 czerwca
2025r.

W ramach realizacji pierwszego swiadczenia programu
motywacyjnego, 17 lipca 2025 r. wybrane osoby
uprawnione nabyty tgcznie 371 000 istniejgcych akgiji
Archicom S.A., tj. Nicklas Lindberg nabyt 237 000 akciji za
cene 0,01 zt za jedng akcje, Maciej Drozd nabyt 118 500
akciji za cene 0,01 zt za jednq akcje oraz Waldemar
Olbryk nabyt 15 500 akcji za cene 0,01 zt za jedng akcje.
W ramach drugiego $wiadczenia programu
motywacyjnego, wspomnianego powyzej, osoby
uprawnione, tj. wybrani cztonkowie zarzgdu Archicom
S.A., Dawid Wrona oraz Waldemar Olbryk (z mozliwoscig
przyznania statusu osoby uprawnionej réwniez innym
osobom o kluczowym znaczeniu dla Archicom S.A.),
uprawnione bedq do nieodptatnego objecia warrantéw
subskrypcyjnych, uprawniajgcych osoby uprawnione

do objecia nie wiecej niz 337 000 akcji Archicom S.A.
nowej emisji, ktére zostang wyemitowane na podstawie
uchwaty nr 31/06/2025 Zwyczajnego Zgromadzenia
Akcjonariuszy Archicom S.A. z dnia 25 czerwca 2025 .

w sprawie m.in. warunkowego podwyzszenia kapitatu
zaktadowego Archicom S.A. W ramach realizacji
programu motywacyjnego Pan Dawid Wrona dnia
1lipca 2026 r. objgt warranty subskrypcyjne o wolumenie
18 000.

Rozwiqzanie umowy dotyczqcej programu
Premii Dlugoterminowej z Panem
Waldemarem Olbrykiem

Echo Investment S.A. oraz Pan Waldemar Olbryk —
prezes zarzgdu spoéiki zaleznej Archicom S.A. 17 lipca
2025 r. rozwigzali umowe o warunkach dodatkowego
wynagrodzenia motywacyjnego w postaci premii
diugoterminowe;j.
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Umowy zawarte miedzy Spétkqg
a osobami zarzqdzajgcymi

W pierwszym poétroczu oraz na dzien przekazania
raportu nie istnialty umowy zawarte miedzy

Spodtkq, a osobami zarzgdzajgcymi, przewidujgce
rekompensate w przypadku ich rezygnaciji lub zwolnienia

z zajmowanego stanowiska bez waznej przyczyny lub
gdy ich odwotanie lub zwolnienie nastepuje z powodu
potgczenia Echo Investment S.A. lub z powodu przejecia.

Wynagrodzenia Rady Nadzorczej wyptacone
w danym roku [PLN]

H12026 H12025

Z jednostek Z jednostek

zaleznych, zaleznych,

wspoétzalez- wspoétzalez-

ZEcho nych ZEcho nych
Investment i stowarzy- Inne Investment i stowarzy- Inne
S.A. szonych | sSwiadczenia S.A. szonych | Swiadczenia
Noah M. Steinberg 120000 - - 120 000 - -
Tibor Veres 42 000 - - 42 000 - -
Margaret Dezse Q0 840 - - Q0 000 - -
Maciej Dyjas 30000 - - 30000 - -
Stawomir Jedrzejczyk 20 840 - - Q0 000 - -
Péter Kocsis - - - 29 167 - -
Nebil Senman 30000 - - 30000 - -
Bence Sass 30000 - - 30000 - -
Balazs Gal 30000 - - 833 - -
Razem 463 680 - - 462000 - -
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1 .23 Jak zarzqdzamy
ryzykiem

Istotne czynniki ryzyka
i zagrozenia dla dziatalnosci
Spoikii jej Grupy Kapitatowej

Zarzqgdzanie ryzykiem jest integralng czesciq
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 dyrektoréw oraz manageréw zarzqgdzajgcych
poszczegdlnymi dziatami nadzoruje proces zarzgdzania

Ryzyka strategiczne i biznesowe

Ryzyko

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.

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
strategicznych,

- Niejednolite, nierealne zatozenia i cele strategiczne.

- 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 Kapitatowej,
- Monitoring rynkéw, na ktérych funkcjonuje spodtka w oparciu o raporty branzowe

Ryzyko zwiqzane z bankiem ziemi

- Silna konkurencja,

+ Wysokie oczekiwania cenowe,

+ Ograniczona podaz dobrze przygotowanych
nieruchomosci

oraz wtasne badania i analizy, w tym w szczegolnosci dotyczgceych sredniego po-
ziomu cen sprzedazy mieszkan oraz stawek najmu i cen transakeyjnych na rynkach
komercyjnych.

- Wiasny dziat zakupow gruntow,

- Scista wspotpraca z renomowanymi brokerami i posrednikami,

- Znaczgcy potencjat finansowy pozwalajgey na zakup duzych terendw z przezna-
czeniem wielofunkcyjnym, dla ktérych jest znacznie mniejsza konkurencja,

- State utrzymywanie banku ziemi pozwalajgcego prowadzi¢ dziatalnose przez ok.
3-5Slat.
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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
indywidualnych,

- Silna konkurencja na rynkach lokalnych,

- Niedopasowana do popytu oferta mieszkan,

- Negatywne zmiany cen na rynku nieruchomosci mieszka-
niowych.

Ryzyko nieosiggnigcia zakladanego poziomu wynajmu

powierzchni biurowej i handlowej

- Silna konkurencja na lokalnych rynkach handlowych,

- Ograniczenie ekspansji firm handlowych,

- Ograniczenie zapotrzebowania na powierzchnie biurowqg
ze strony potencjalnych najemcow,

- Nieprawidtowo skonstruowana oferta biurowa
lub handlowa,

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

Ryzyka zwiqzane z sprzedazq projektéw biurowych

i handlowych

- 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 wspétpracq z wykonawcami

i podwykonawcami

+ 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 wykonawcami i podwykonawcami.
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- Dywersyfikacja dziatalnosci - aktywnose w gtéwnych segmentach rynku nierucho-

mosci. Cyklicznosce tych rynkow zwykle nie przebiega rownolegle, a Grupa nie jest
uzalezniona od jednego rodzaju aktywnosci. W obecnej sytuacji w szczegolnosci
nalezy podkreslic obecnos¢ Grupy zarowno 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 opdarciu 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 witasne zespoty sprzedazowe,

- Etapowa realizacja inwestycii,

- Wieloletnie doswiadczenia Grupy z kilku lokalnych rynkéw mieszkaniowych,

- Realizowanie projektow mieszkaniowych w najwiekszych miastach, gdzie nega-

tywne efekty ograniczenia dostepu do kredytow sg mniejsze niz w przypadku
deweloperéw 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 wspolnych BPO/ SSC),

- Wieloletnie doswiadczenie z realizacji i wynajmu projektow komercyjnych na kilku

lokalnych rynkach w Polsce,

- Witasne duze zespoty leasingowe,
- Wspotpraca z wszystkimi znaczgeymi 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 rozpoczynajg 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 specjalistow 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 prawad
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 doswiadczenie Echo Investment oraz niska rotacja pracownikow,
- 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 zarzgdzania ryzykiem i przewagi konkurencyjne Echo Investment

Ryzyko zmian szacunkéw w zakresie projektéow
deweloperskich
- Skala i dtugi horyzont czasowy realizowanych projektow
oraz zwigzana z nim zmiennos$¢ cen materiatow
i wykonawstwa,
- Cykliczny charakter rynku nieruchomosci oraz

uwarunkowania makroekonomiczne majgce wptyw zaréwno

na strone przychodowq jak i kosztowq zatozen
budzetowych,
- Ograniczona powtarzalnose projektow.

Ryzyko wypadkéw przy pracy i innych zagrozen

- Zagrozenia bezpieczenstwa pracownikow Echo,
pracownikow 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 m.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
- Wzrost kosztow finansowania Grupy.

Ryzyko kredytowe
+ Niewywigzanie sie kontrahentow, w tym instytucji finanso-
wych, ze zobowigzan wobec Grupy.

Ryzyko walutowe
- Niekorzystny wptyw zmian kurséw walut na wartose akty-
wow i zobowigzan oraz wynik finansowy Grupy.

Ryzyko utraty ptynnosci Spétki lub spétek z Grupy

+ Brak dostepu do finansowania zewnetrznego,

- Zachwianie rownowagi miedzy naleznosciami a zobowig-
zaniami,

- Istotne zaktodcenia przeptywdw pienieznych.

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

- Stosowanie procedur pozwalajgcych oceni¢ wiarygodnosc 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, finansowanie dziatalnosci mieszkaniowej i budowlanej w polskich
zZtotych, ktore sq gtowng walutg zawieranych kontraktow budowlanych i sprzedazy
mieszkan,

- Ustanowienie programu emisji obligacji denominowanych w EUR, w celu lepsze-
go dostosowania struktury walutowej pasywow do struktury walutowe] aktywow
i przeprowadzenie pierwszych emisji,

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

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

- 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 roz-
ne scenariusze zmian rynkowych.
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Ryzyka prawne i regulacyjne

Ryzyko

Sposéb zarzgdzania ryzykiem i przewagi konkurencyjne Echo Investment

Ryzyko zwiqzane z procedurami administracyjnymi

+ Ryzyko zmian prawa,

- Ryzyko zwigzane z interpretacjg przepisow lokalnych i ogol-
nokrajowych,

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

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

- Ryzyko opdznien 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 organdw podatkowych
i rozbiezne orzecznictwo,

- Wzrost obcigzen podatkowych oraz zapewniania
zgodnosci z przepisami podatkowymi.

Ryzyka makroekonomiczne

Ryzyko

- Staty monitoring zmian prawnych w zakresie planowania i procedur administra-
cyjnych,

- 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 dotyczgceych 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 zarzgdzania ryzykiem i przewagi konkurencyjne Echo Investment

Ryzyko niekorzystnych zmian na rynku
nieruchomosci

- Cyklicznos¢ rynku nieruchomosci,

+ Ryzyko wstrzymania finansowania zewnetrznego.

- Wczesne 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 czeséci mieszkan w danym projekcie jeszcze na etapie budowy,
co wczesnie dostarcza informacji o popycie na rynku i pozwala odpowiednio re-
agowad na mniej zaawansowanych projektach (przyspieszac, opdzniad, zmieniac
wielkosc i jakos$¢ 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

danych z wewnqtrz oraz zewngtrz organizacji moggce
powodowac 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.
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Skroécone srodroczne
skonsolidowane sprawozdanie
finansowe Grupy Echo
Investment na dzien i za okres
konczqcy sie 30 czerwca 2026 r.

=
. Browar')( Warszawskie




Skrécony srédroczny skonsolidowany

rachunek zyskéw i strat [tys. PLN]

1.01.2026 -
30.06.2026

Nota (niebadane)

1.01.2025 -
30.06.2025
(niebadane)

1.04.2026 -
30.06.2026
(niepodlegajg-
ce przeglqdowi)

1.04.2025 -
30.06.2025
(niepodlegajg-
ce przeglqgdowi)

Przychody ze sprzedazy
Koszt wiasny sprzedazy

Zysk brutto ze sprzedazy

Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych

Koszty administracyjne zwigzane z realizacjq projektow
Koszty sprzedazy

Koszty ogolnego zarzgdu

Pozostate przychody operacyjne

Pozostate koszty operacyjne

Zysk (strata) operacyjny

Przychody finansowe
Koszty finansowe
Zysk (strata) z tytutu pochodnych instrumentéw

Zysk (strata) z tytutu rédznic kursowych

Udziat w zyskach jednostek ujmowanych metodg praw wiasnosci

Zysk (strata) brutto

Podatek dochodowy
- czesc¢ biezgca
- czesc¢ odroczona

Zysk (strata) netto, w tym:

Zysk (strata) przypadajgey akcjonariuszom jednostki dominujgcej

Zysk (strata) udziatowcow niekontrolujgeych

Zysk (strata) przypadajgey akcjonariuszom jednostki dominujgcej

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

akceji wiasnych

Podstawowy zysk (strata) na jedng akcje zwyktg (w PLN)
Rozwodniony zysk (strata) na jedng akcje zwyktg (w PLN)

1 816 485
(569 406)
247079

2 3841
(46 265)

(46 473)

(40 717)

8731

(13 086)

113110

13873

4 (85 345)
(10 410)

11 34118
65346

6 (23 440)
(28 526)

5 5086
41906

20721

21185

20721
412 691

0,05
0,05

LbL 929
(302 614)
162315

(149 514)
(39 208)
(49 183)
(38 483)

12 401
(19 474)
(121 146)

17 339
(104 378)
(1631)
3569
(854)
(207 101)

7761
(18 047)
25808
(199 340)
(199 056)
(284)

(199 056)
412 691

(0,48)
(0,48)

347 465
(240 734)
106731

(261)
(22 876)
(21 391)
(23 142)

4595
(7 834)
35822

5052
(37 434)
(240)
24181
27381

(11 736)
(14 011)
2275
15645
10 443
5202

10 443
412 691

0,02
0,02
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370 321
(240 707)
129 614

(115 395)
(23 477)
(24 115)
(17 964)

8610
(12 786)
(55513)

6864
(44 8L5)
(1631)
(15 134)
2 344
(107 915)

2385
(10 261)
12 646
(105 530)
(113 614)
8084

(113 614)
412 691

(0,28)
(0,28)



Skrocone srédroczne skonsolidowane
sprawozdanie z sytuaciji finansowej [tys. PLN]

Stan na
30.06.2026 Stan na
Nota (niebadane) 31.12.2025
Aktywa
Aktywa trwate
Wartoéci niematerialne 81741 81553
Rzeczowe aktywa trwate 10 Q7 370 123748
Nieruchomosci inwestycyjne 7 621 047 630757
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 8 305 545 559071
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspolnych przedsiewzieciach wycenianych metodg praw 11 869 849 833 988
wiasnosci
Diugoterminowe aktywa finansowe 12 294 643 436 296
Naleznosci z tytutu leasingu 4273 4 884
Pozostate aktywa 273 456
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 5 187 582 184 319
Grunty przeznaczone pod zabudowe 34 562 78 546
2496 885 2933618
Aktywa obrotowe
Zapasy 13 3002 378 2 664 975
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 8777 7 162
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow 14 48 470 105 942
Naleznosci handlowe i pozostate 14 157 005 182 869
Krotkoterminowe aktywa finansowe 12 17 794 16 874
Pochodne instrumenty finansowe 100 -
Inne aktywa finansowe 15 95862 149 266
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 15 419 484 377 452
3749 870 3504540
Aktywa trwate (grupa zbycia) przeznaczone do sprzedazy 9 180 208 138 539
3930078 3643079
Aktywa razem 6426963 6576 697
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Skrocone srédroczne skonsolidowane sprawozdanie
z sytuaciji finansowej [tys. PLN]

Stan na
30.06.2026 Stan na
Nota (niebadane) 31.12.2025
Kapitat wtasny i zobowigzania
Kapitat wiasny
Kapitat zaktadowy 20 635 20 635
Kapitat zapasowy 1014 370 Q67 356
Kapitat z tytutu programow opcyjnych 20 896 20 896
Zyski zatrzymane 117 689 309 058
Roznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych 596 (15206)
Kapitat wlasny przypisany akcjonariuszom jednostki dominujgcej 1174186 1316419
Kapitaty udziatowcow niekontrolujgcych 335329 342 150
1509515 1658569
Zobowiqzania dlugoterminowe
Kredyty, pozyczkii obligacje 16 1448 931 1826082
Rezerwy diugoterminowe 18 8 322 9 864
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 5 157 795 159 613
Zobowigzania z tytutu leasingu 1719 162 101 161 301
Zobowigzania pozostate 19 66 742 76 836
1843891 2233696
Zobowiqzania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 16 1086 619 QLLTT1
Kredyty, pozyczki i obligacje finansujgce nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy 16 - 83 659
Pochodne instrumenty finansowe - 76
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 5018 33034
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkow 19 26 635 45 669
Zobowigzania handlowe 19 190 784 192 922
Zobowigzania z tytutu dywidendy 19 28 007 -
Zobowigzania z tytutu leasingu 1719 59 142 69113
Rezerwy krotkoterminowe 18 24 162 24 550
Zobowigzania pozostate 19 193411 191573
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 1 1459030 1084120
3072808 2669 487
Zobowigzania dotyczgce aktywow przeznaczonych do sprzedazy 919 749 14 945
3073557 2684432
Kapitat wiasny i zobowigzania razem 6426 963 6576 697
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Skrécone sréodroczne skonsolidowane

sprawozdanie z catkowitych dochodéw [tys. PLN]

1.04.2026 - 1.04.2025 -

1.01.2026 - 1.01.2025 - 30.06.2026 30.06.2025

30.06.2026 30.06.2025 (niepodlegajgce (niepodlegajgce

(niebadane) (niebadane) przeglqdowi) przeglqdowi)

Zysk (strata) za rok obrotowy 41906 (199 340) 15 645 (105 530)
Sktadniki pozostatych catkowitych dochoddw, ktore mogg byc¢

przeklasyfikowane do wyniku w podzniejszych okresach:

- réznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych 2122 (1.3506) 224, 1570

Inne catkowite dochody netto 2122 (1356) 224 1570

Catkowity dochéd za okres, w tym: 44028 (200 696) 15869 (103 960)

Catkowity dochod przypadajgey akcjonariuszom jednostki dominujgcej 22 843 (200 412) 10 667 (112 044)

Catkowity dochod przypadajgey na udziaty niekontrolujgce 21185 (284) 5202 8084
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Skrocone srodroczne zestawienie zmian
w skonsolidowanym kapitale wiasnym [tys. PLN]

Kapitat
wiasny
przypisany Kapitaty
Kapitat Réznice akcjona- udzia-
z tytulu Zakumulo- kursowe riuszom towcow Kapitat
Kapitat Kapital programéw wane zyski  z przelicze- jednostki niekontro- wiasny
zakladowy zapasowy opcyjnych  zatrzymane nia dominujgcej lujgcych razem

za okres 1.01.2026 - 30.06.2026

Stan na poczqtek okresu 20635 967 356 20896 309058 (1526) 1316419 342150 1658569
Zysk (strata) netto danego okresu - - - 20721 - 20721 21185 41 906
Inne catkowite dochody - - - 2122 2122 - 2122
Catkowite dochody netto za okres - - - 20721 2122 22843 21185 44028
Dywidenda zatwierdzona do - - - - - (28 0006) (28 006)
wyptaty

Dywidenda wyptacona (78 020) - (87 056) - (165 076) (165 076)
Transakcje z wlascicielami - (78 020) - (87 056) - (165 076) (28006) (193 082)
Podziat wyniku z lat ubiegtych 125034 - (125 034) - - - -
Stan na koniec okresu 20635 1014370 20896 117 689 596 1174186 335329 1509515
za okres 1.01.2025 - 30.06.2025

Stan na poczqtek okresu 20635 1057735 - 596 814 300 1675484 336698 2012182
Zysk (strata) netto danego okresu - - - (199 056) - (199 056) (284) (199 340)
Inne catkowite dochody - - - (13506) (1356) - (1356)
Catkowite dochody netto za okres - - - (199 056) (1356) (200 412) (284) (200 696)
Dywidenda zatwierdzona do - - - - - - (29 769) (29 769)
wyptaty

Transakcje z wiascicielami - - - - - - (29 769) (29 769)
Podziat wyniku z lat ubiegtych - 197 773 - (197 773) - - - -
Stan na koniec okresu 20 635 1255508 - 199 985 (1056) 1475072 306645 1781717
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Skrécone sréodroczne skonsolidowane

sprawozdanie z przeptywéw pienieznych [tys. PLN]

1.01.2026 -
30.06.2026
(niebadane)

0

1.01.2025 -
30.06.2025
(niebadane)

A. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej - metoda posrednia
I. Zysk brutto
Il. Korekty razem
Udziat w (zyskach) netto jednostek ujmowanych metodg praw wiasnosci
Amortyzacja srodkow trwatych i wartosci niematerialnych
(Zyski) straty z tytutu roznic kursowych
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy)
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych
Strata z dziatalnosci inwestycyjnej
Zmiana stanu rezerw

(Zysk) strata z tyt realizacji instrumentow finansowych

11l. Zmiany kapitatu obrotowego:
/miana stanu zapasow
Zmiana stanu naleznosci
/miana stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjgtkiem pozyczek i kredytow

/miana stanu innych aktywow finansowych

IV. Srodki pienigzne netto wygenerowane z dzialalnosci operacyjnej (I+11+111)

Podatek dochodowy zaptacony

V. Przeptywy pienigezne netto z dzialalnosci operacyjnej

B. Przeplywy srodkéw pienigznych z dziatalnosci inwestycyjnej
I. Wplywy
Zbycie rzeczowych aktywow trwatych oraz wartosci niematerialnych
/bycie inwestycji w nieruchomaosci
Zwrot udzielonych pozyczek wraz z odsetkami
Odsetki z tytutu leasingu
Sptata naleznoéci z tytutu leasingu

Przeptywy z tytutu zbycia udziatéw w jednostkach zaleznych

Il. Wydatki
Nabycie rzeczowych aktywow trwatych oraz wartosci niematerialnych
Inwestycje w nieruchomosci
Udzielone pozyczki

Z tytutu nabycia jednostek zaleznych po potrgceniu o srodki pieniezne iich ekwiwalenty w na-
bytych jednostkach

11l. Przepltywy pienigezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (1+11)

C. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej

65 346

(34 118)
9015
10513
76 745
(3841)
433
(1919)

56828

(240 910)
180 139
218776

53 404
211409

333583
(58 159)

275424

20
141126
163 947

160
626
717
306 666

(3330)
(57 748)
(23 100)

(11)

(84 189)

222477
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(207 101)

854
8793
1035

73514
149 514
633

(4 122)
357
230578

(486 937)
124 964
454113

3378
95518

118995
(8 553)

110442

146
153157
218
204
272

153 997

(2803)
(97 091)
(37 230)

(L46)

(137 570)

16 427



Skrocone srédroczne skonsolidowane
sprawozdanie z przeptywéw pienieznych [tys. PLN]

1.01.2026 -
30.06.2026
(niebadane)

0

1.01.2025 -
30.06.2025
(niebadane)

I. Wplywy

Kredyty i pozyczki

Emisja diuznych papierow wartosciowych

Il. Wydatki
Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wiascicieli
Sptaty kredytoéw i pozyczek
Wykup dtuznych papierow wartosciowych
Platnosci zobowigzan z tytutu umow leasingu

Odsetki zaptacone

lll. Przeptywy pienig¢zne netto z dziatalnosci finansowej (1+11)

D. Przeptywy pienigezne netto, razem (A.V+B.III+C.III)

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

G. Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na koniec okresu (D+F)

30274
166 077
196 351

(165 076)
(221 397)
(130 000)
(31133
(104 614)
(652 220)

(455 869)
42032
42032

377452
419 484
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144 258
119 040
263 298

(192 6006)
(111 814)

(33 185)
(127 319)
(464 924)

(201 626)
(74757)
(74757)
366205
291448
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Przychody ze sprzedazy wg tytuléw [tys. PLN]

1.01.2026 - 1.01.2025 -

30.06.2026 30.06.2025
Przychody z tytutu uméw z klientami
Sprzedaz powierzchni mieszkaniowej (Segment: Mieszkania) 700 796 313 649
Sprzedaz ustug do Resi4Rent (Segment: Resi4Rent) 18 559 17128
Ustugi realizacji w obiektach biurowych (Segment: Nieruchomoséci komercyjne) Q 894 6128
Ustugi realizacji w centrach handlowo - rozrywkowych (Segment: Nieruchomosci komercyjne) 4532 295
Pozostata sprzedaz (Segment: Nieruchomosci komercyjne) 5530 4882
Sprzedaz ustug do StudentSpace (Segment: StudentSpace) 5173 22278
Przychody z tytutu uméw z klientami 744 484 364 360
Przychody z tytutu najmu /leasingu (MSSF 16)
Najem powierzchni mieszkaniowe] (Segment: Mieszkania) 77 21
Najem powierzchni w obiektach biurowych (Segment: Nieruchomosci komercyjne) 57901 60715
Najem powierzchni w centrach handlowo-rozrywkowych (Segment: Nieruchomosci komercyjne) 12 447 39198
Najem pozostatych powierzchni (Segment: Nieruchomosci komercyjne) 1576 635
Przychody z tytutu najmu /leasingu (MSSF 16) 72001 100 569
Przychody razem 816 485 464 929
Przychody [tys. PLN]

1.01.2026 - 1.01.2025 -

30.06.2026 30.06.2025
Sprzedaz 700 796 313 649
Wynajem 77 21
Mieszkania 700873 313 670
Wynajem 57901 60715
Ustugi fit-out Q 894 6128
Biura 67795 66 843
Sprzedaz 4196 -
Wynajem 12 447 39198
Ustugi development 336 295
Centra 16979 39493
Sprzedaz ustug 18 559 17128
Resi4Rent 18559 17128
Sprzedaz ustug 5173 22278
StudentSpace 5173 22278
Sprzedaz 111 1136
Wynajem 1576 635
Ustugi 5419 3746
Pozostate 7106 5517
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Przychody do ujecia w przyszlosci, wynikajgce z uméw sprzedazy
powierzchni mieszkaniowych wg stanu na 30 czerwca 2026 r. [tys. PLN]

tgczna war-
tosé przycho-
déw do ujecia

w przyszlosci
zwiqzanych
z zawartymi Otrzymane Kaucje na
Catkowita zobowiqg- zaliczki/ mieszkania/
Oczekiwany ter- oczekiwa- zaniamido Zobowiqzania Zobowiqzania
min zakonczenia na wartosé wykonania z tytuluuméw  z tytulu uméw
Projekty budowy projektu umowy  zklientami *  zklientami **
Projekty mieszkaniowe
Fuzjo Lofty |, £o6dz projekt zakonczony 73865 6581 652 2034
Fuzja Lofty Il, kodz projekt zakonczony 103943 51 560 2728 7 249
Boho, kodz projekt zakonczony 108 069 112 438 108
Empark I, Warszawa projekt zakonczony 592 469 30916 2 259 6901
Wita Stwosza, Krakdw projekt zakonczony 164 895 4671 - 2 504
Awipolis etap 4a, Wroctaw projekt zakonczony 36 410 513 513 -
Bonarka Living Il C, Krakow projekt zakonczony 103 682 16 16 -
Browary Wroctawskie BA1,BL3, Wroctaw projekt zakonczony 105 580 148 148 -
Browary Wroctawskie BA2-3, Wroctaw projekt zakonczony 183 484 1528 1528 -
Browary Wroctawskie BL1-2, BP3-4 Wroctaw projekt zakonczony 164718 720 720 -
Browary Wroctawskie BP1-2, Wroctaw projekt zakonczony 63591 356 356 -
Browary Wroctawskie BP5-6, Wroctaw projekt zakonczony 109 107 140 140 -
Dgbrowskiego D3, Krakow projekt zakonczony 26703 539 269 270
Flow (Fab - Gh) I, kodz projekt zakonczony 85 645 1468 1427 41
Modern Mokotow VI, Warszawa projekt zakonczony 277 457 4797 2726 2071
Olimpia Port M1-4, Wroctaw projekt zakonczony 71923 66 66 -
Olimpia Port M21,M22 M23, Wroctaw projekt zakonczony 72638 24 24 -
Olimpia Port M37M39, Wroctaw projekt zakonczony 81871 7 7 -
Planty Ractawickie R10, Wroctaw projekt zakonczony 70 424 585 585 -
Potudnik 17 K1, Wroctaw projekt zakonczony 187 368 8628 7 990 638
Potudnik 17 K2, Wroctaw projekt zakonczony 120877 6139 5929 210
River Point 4, Wroctaw projekt zakonczony 123471 227 227 -
River Point 6, Wroctaw projekt zakonczony 104 134 16 16 -
Sady nad Zielong 2 A1, C, Wroctaw projekt zakonczony 56 552 39 39 -
Sady nad Zielong 2B, Wroctaw projekt zakonczony 73 422 1102 1048 54
Wieza Jezyce |, Poznan projekt zakonczony 111171 2267 2267 -
Wieza Jezyce I, Poznan projekt zakonczony 166 358 3988 3986 2
Wieza Jezyce V, Poznan projekt zakonczony 152 006 L4472 3621 851
Zenit |, kodz projekt zakonczony 65720 27 27 -
Zenit Il kodz projekt zakonczony 52 461 1006 1006 -
Zenit lll, kodz projekt zakonczony 65410 1895 1895 -
Zenit IV, todz projekt zakonczony 74 040 2988 2987 1
Apartamenty M7, Warszawa Q2026 514 973 514 973 229 193 466
Flare Apartamenty Grzybowska, Warszawa Q2026 172 568 172 568 56 806 4723
Flow (Fab - Gh) II, kodz Q2026 174810 174810 111503 10 049
Przystan Reymonta WR1-3, Wroctaw Q2026 276 633 276 633 128 165 855
Wieza Jezyce VI, Poznan Q2026 165862 165862 107177 2 356
29 listopada |, Krakow V.Q 2026 193 392 193 392 37 104 154
Apartamenty Esencja Il, Poznan IV .Q 2026 Q2 457 Q2 457 31218 278
Duza Gora, Krakow IV Q 2026 57 243 57 243 28 505 870
Modern Mokotow lll, Warszawa IV Q 2026 288 024 288 024 117 815 6786
Przystan Reymonta WR2, Wroctaw IV Q 2026 130 520 130 520 43750 882
Zenit VI, kodz IV Q 2026 78 430 78 430 28 350 1884
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Przychody do ujecia w przyszlosci, wynikajgce z uméw sprzedazy
powierzchni mieszkaniowych wg stanu na 30 czerwca 2026 r. [tys. PLN]

tqczna war-
tosé przycho-
déw do ujecia
w przyszlosci

zwiqzanych
z zawartymi Otrzymane Kaucje na
Catkowita zobowiq- zaliczki/ mieszkania/
Oczekiwany ter- oczekiwa- zaniamido Zobowiqzania Zobowiqzania
min zakonczenia na wartosé wykonania z tytuluuméw  z tytulu uméw
Projekty budowy projektu umowy zklientami *  z klientami **
P. Skargi, Katowice 1 Q2027 190 153 190 153 59 148 Q34
Browary Wroctawskie R1R2, Wroctaw I1Q 2027 93003 93003 23389 1808
Bociana 5, Krakow Q2027 202911 202 911 23049 430
Flow IV, todz Q2027 100 641 100 641 9841 Q04
Gwarna, Wroctaw Q2027 68 696 68 696 14971 662
Juliusza, Krakow Q2027 154 992 154 992 8 667 -
Powstancow 7D, Wroctaw Q2027 223236 223 236 74 650 739
Goralska 1, Wroctaw vV Q 2027 235 610 235 610 41 490 1182
Modern Mokotow IV, Warszawa vV Q 2027 297 580 297 580 34692 1189
Stacja Wola Ill, Warszawa IV Q 2027 238 031 238 031 72 665 1626
Wieza Jezyce IV, Poznan vV Q 2027 138 045 138045 15018 1241
Zenit V, k6dz vV Q 2027 84 437 84 437 3842 586
Zenit VII, kodz IV Q 2027 124 578 124 578 1709 623
River Point 5, Wroctaw | Q2028 31876 31876 1070 -
Towarowa 22 F, Warszawa 1 Q2028 814 166 814 166 24 544 73
Czarnieckiego - M, Wroctaw IIQ 2028 92 903 92 903 4 094 58
Wieza Jezyce lll, Poznan Q2028 161 218 161 218 3108 1078
Razem Projekty Mieszkaniowe 9 246 450 5534527 1381172 65 460
Projekty pozostate
Pozostate 12 398 12 398 12 398 -
Razem projekty pozostate 12398 12398 12 398 -
Razem projekty mieszkaniowe i pozostate 9 258 848 5546 925 1393570 65 460

* Zaliczki zwolnione z rachunkéw powierniczych (dot. projektéow mieszkaniowych)

** Zaliczki pozostate (kwota brutto) do zwolnienia z rachunkéw powierniczych (dot. projektéw mieszkaniowych)
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Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych [tys. PLN]

1.01.2026~ 1.01.2025 -

30.06.2026 30.06.2025

Zysk (strata) ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych, w tym: (124) (12 819)
- koszty zabezpieczenia przychoddw czynszowych (master lease) (12 841) (8731)
Aktualizacja wartosci nieruchomosci (zysk/strata z wyceny do wartosci godziwej), w tym: 3965 (136 695)
- rozliczenie przychodéw w czasie z tytutu najmu (162) (3221)

- zmiany wyceny nieruchomosci inwestycyjnych (nota nr 7) (1078) (121 567)

- zmiany wyceny nieruchomosci inwestycyjnych w budowie (nota nr 8) 5205 (11 907)
Zysk (strata) netto z nieruchomosci inwestycyjnych 3841 (149 514)

W pierwszym poétroczu 2026 r. Grupa sprzedata biurowce
Brain Park etap A i B w Krakowie. Transakcje zostaty
opisane w nocie 23.

W pozycji zysk (strata) ze sprzedazy nieruchomosci
inwestycyjnych prezentowane sg m.in. koszty
zabezpieczenia przychoddéw czynszowych (master lease),
ktére dotyczqg gtéwnie projektéw Face2Face i Libero

w Katowicach oraz Brain Park w Krakowie.

Przychody finansowe [tys. PLN]

W zwigzku ze spetnieniem w pierwszym poétroczu
2026 r. warunkéw do wyceny wskazanych w polityce
rachunkowosci, Grupa dokonata pierwszej wyceny
nieruchomosci Fuzja H_O4 i H_03 w todzi.

W pozycji aktualizacja wartosci nieruchomosci
prezentowane sq gtdéwnie wyceny projektdw biurowych
Wita w Krakowie oraz Fuzja w kodzi.

1.01.2026~ 1.01.2025 -

30.06.2026 30.06.2025

Przychody z tytutu odsetek od pozyczek 11261 14529
Przychody z tytutu wyceny nabytych pakietow wierzytelnosci - 1721
Zysk ze zbycia inwestycji we wspolnych przedsiewzieciach 543 -
Przychody z tytutu instrumentéow pochodnych Interest Rate Swap 10 -
Przychody z tytutu pozostatych odsetek 306 1088
Przychody z tytutu dyskonta 1702 -
Pozostate przychody finansowe 51 2
Przychody finansowe razem 13873 17 339
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Koszty finansowe [tys. PLN]

1.01.2026- 1.01.2025-

30.06.2026 30.06.2025

Koszty z tytutu odsetek od obligagiji (64 548) (71 790)
Koszty z tytutu odsetek od kredytow (13831) (33 380)
Koszty z tytutu podziatu zysku (profit share) (16) 10 482
Koszty 7z tytutu odsetek od leasingu (6 904) (6 677)
Koszty z tytutu dyskonta - (1762)
Koszty z tyt instrumentow pochodnych - (1197)
Pozostate koszty finansowe (46) (55)
Koszty finansowe, razem (85 345) (104 378)

Zgodnie z MSR 23, Grupa aktywuje te czes¢ kosztow
finansowych, ktére sq bezposrednio powigzane

z nabyciem i wytworzeniem sktadnikéw majgtku.

W przypadku finansowania ogdlnego, koszty
finansowania podlegajgce kapitalizacji ustala sie
przy zastosowaniu $redniej wazonej wszystkich
kosztéw finansowania zewnegtrznego w odniesieniu do
poniesionych naktadéw na dany sktadnik aktywow.

Aktywowana kwota kosztéw ogdlnego finansowania
zewnetrznego wyniosta w pierwszym poétroczu 2026 r.

40 762 tys. zt wg rocznej stopy kapitalizacii 8,15% (catos¢
dotyczy zapaséw). W pierwszym potroczu 2025 r. byto to
27 515 tys. zt wg rocznej stopy kapitalizacji 10,12% (w tym:
na zapasy 25 505 tys. zt, na nieruchomosci inwestycyjne

w budowie: 2 010 tys. z4).

W pierwszym poétroczu 2026 r. kwota aktywowanych
kosztéw finansowania celowego na nieruchomosciach
inwestycyjnych w budowie wyniosta 589 tys. zt (brak
w pierwszym pétroczu 2025 r.) wg stopy kapitalizacji

EURIBOR M + marza.
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Zmiana stanu aktywoéw (+) i rezerw (=) z tytutu
odroczonego podatku dochodowego [tys. PLN]

0

1.01.2026~ 1.01.2025-
30.06.2026 31.12.2025
1. Stan odroczonego podatku dochodowego na poczqtek okresu:
- wycena nieruchomosci inwestycyjnych (9 196) (51541)
- udziaty we wspolnych przedsiewzieciach * (63 229) (66 433)
- strata podatkowa 54 094 50 654
- zobowigzania z tytutu kredytéw i obligacji (wycena, roznice kursowe itp.) (5067) (4512)
- zobowigzania z tytutu pozyczek (wycena, roznice kursowe itp.) 25870 27 333
- naleznoéci z tytutu pozyczek (odsetki, réznice kursowe itp.) (57 624) (49 477)
- zobowigzania zwigzane z projektami inwestycyjnymi (master lease) 2532 1874
- aktywowane koszty na projekty w okresie realizaciji 43068 41 691
- koszty z tytutu utworzonych rezerw 42107 27817
- ustugi finansowe ponad limit EBITDA - -
- MSSF 16 leasing 1558 2 347
- roznica pomiedzy wartosciq bilansowq i podatkowq zapasow 61 046 35021
- roznica pomiedzy wartoscig bilansowq i podatkowq przedptat na lokale (56 266) (10 936)
- roznica pomiedzy wartoscig bilansowq i podatkowg pozostatych aktywow (12516) (12987)
- zobowigzania i rezerwy na swiadczenia pracownicze 1098 844
- pozostate (2 769) (3 146)
24706 (11 451)
2. Zmiana w okresie
- wycena nieruchomosci inwestycyjnych (3383) 42 347
- udziaty we wspolnych przedsiewzieciach * (6 382) 3204
- strata podatkowa 3257 3440
- zobowigzania z tytutu kredytéw i obligacii (wycena, roznice kursowe itp.) 5230 (555)
- zobowigzania z tytutu pozyczek (wycena, réznice kursowe itp.) 14721 (1 464)
- naleznoséci z tytutu pozyczek (odsetki, roznice kursowe itp.) (4 785) (8 147)
- zobowigzania zwigzane z projektami inwestycyjnymi (master lease) (153) 658
- aktywowane koszty na projekty w okresie realizacji (2019 1377
- koszty z tytutu utworzonych rezerw (3079 14291
- ustugi finansowe ponad limit EBITDA 2511 -
- MSSF 16 leasing 1480 (789)
- réznica pomiedzy wartoscig bilansowq i podatkowqg zapasow (24973) 26 022
- réznica pomiedzy wartoscig bilansowq i podatkowq przedptat na lokale 23520 (45 330)
- réznica pomiedzy wartoscig bilansowq i podatkowq pozostatych aktywow (896) 472
- zobowigzania i rezerwy na $wiadczenia pracownicze 367 254
- pozostate (334) 378
5082 36158
3. Stan odroczonego podatku dochodowego na koniec okresu razem:
- wycena nieruchomosci inwestycyjnych (12579) (9 19¢)
- udziaty we wspolnych przedsiewzieciach * (69 611) (63 229)
- strata podatkowa 57 351 54 094
- zobowigzania z tytutu kredytéw i obligacji (wycena, roznice kursowe itp.) 163 (5067)
- zobowigzania z tytutu pozyczek (wycena, roznice kursowe itp.) 40 590 25870
- naleznoéci z tytutu pozyczek (odsetki, réznice kursowe itp.) (62 410) (57 624)
- zobowigzania zwigzane z projektami inwestycyjnymi (master lease) 2378 2532
- aktywowane koszty na projekty w okresie realizacji 41 049 43068
- koszty z tytutu utworzonych rezerw 39029 42107
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Zmiana stanu aktywéw (+) i rezerw (-) z tytutu
odroczonego podatku dochodowego [tys. PLN]

0

1.01.2026~ 1.01.2025-
30.06.2026 31.12.2025
- ustugi finansowe ponad limit EBITDA 2511 -
- MSSF 16 leasing 3038 1558
- roznica pomiedzy wartoscig bilansowq i podatkowq zapasow 36073 61 046
- roznica pomiedzy wartoscig bilansowq i podatkowq przedptat na lokale (32 746) (56 266)
- réznica pomiedzy wartoscig bilansowq i podatkowg pozostatych aktywow (13412) (12 516)
- zobowigzania i rezerwy na $wiadczenia pracownicze 1466 1098
- pozostate (3103) (2769)
29 787 24706

- ztego
Aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego 187 582 184 319
- zmiana w ciggu roku 3263 32 392
- Sprzedaz jednostki zaleznej (5) (2781)
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 157 795 159 613
- zmiana w ciggu roku (1818) (3 765)
- Sprzedaz jednostki zaleznegj - 6

* Szacowana wartosé obcigzenia podatkowego dotyczgca przewidywanych zmian w strukturze Grupy wynikajgca z réznicy pomiedzy podatkowqg

i bilansowg wartosciq udziatéw we wspdélnych przedsiewzieciach.
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Podatek dochodowy - efektywna stawka podatkowa [tys. PLN]

1.01.2026 - 1.01.2025-

30.06.2026 30.06.2025
1. Zysk brutto 65 346 (207 101)
2. Podatek wyliczony wedtug stawek krajowych 12 416 (39 349)
3. Roznice:
Efekt podatkowy dochodéw niepodlegajgcych opodatkowaniu (1212) (2 160)
Efekt podatkowy dochodow z tytutu zmiany na rezerwach i zobowigzaniach niepodlegajgcych opodatko- 3 394 (2 968)
waniu
Odpisy na oczekiwane straty kredytowe - naleznosci rozwigzanie (115) -
Efekt podatkowy kosztow trwale niestanowigcych kosztow uzyskania przychodow 7952 Q708
Efekt podatkowy kosztow finansowych trwale niestanowigcych kosztow uzyskania przychodow (2718) 394
Ustugi finansowe ponad limit ebidta 4832 17171
Straty podatkowe, z tytutu ktorych nie rozpoznano odroczonego podatku dochodowego 2 659 2 341
Podatek dochodowy z lat poprzednich 41 (16)
Straty podatkowe z lat ubiegtych dla ktorych rozpoznano odroczony podatek dochodowy 634 4L
Efekt zmiany stawki podatkowe] (4 278) (278)
Efekt nierozpoznanego aktywa na podatek odroczony od pozostatych tytutow (165) 6902
Réznice razem 11024 31588
Obcigzenie wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego, w tym: 23440 (7761)
- czesc biezgca 28 526 18 047
- cze$¢ odroczona (50806) (25 808)
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Zmiana stanu nieruchomosci inwestycyjnych [tys. PLN]

Aktywo
z tytulu
Centra Han- prawa do
Biura dlowe Grunty uzytkowania Razem
Stan na 1.01.2025 741333 598 952 13132 140076 1493493
- zakup 68 285 - - 29321 Q7 606
- poniesienie naktadow na realizacje inwestycji 4 568 2911 - - 7 479
- zmiany wyceny nieruchomosci - zysk/strata z wyceny do warto- (55 648) (65 254) 9282 (19 781) (131 401)
$ci godziwej
- przeniesienie do aktywow przeznaczonych do sprzedazy (244 714) (471 008) - (8 750) (724 472)
- przeniesienia z nieruchomosci inwestycyjnych w budowie - 16 194 - - 16 194
- sprzedaz (128 142) - - - (128 142)
Stan na 31.12.2025 385682 81795 22414 140866 630757
- zakup - - - 3120 3120
- poniesienie naktadow na realizacje inwestycji 3741 377 - (275) 3843
- zmiany wyceny nieruchomosci - zysk/strata z wyceny do warto- 2 665 (465) - (3278) (1078)
$ci godziwej (Nota 2)
- przeniesienie do aktywow przeznaczonych do sprzedazy (160 753) - - (3222) (163 975)
- przeniesienia z nieruchomosci inwestycyjnych w budowie 134228 8308 - 5844 148 380
Stan na 30.06.2026 365563 90015 22414 143 055 621 047

Grupa wycenia nieruchomosci inwestycyjne
wedtug wartosci godziwej na koniec kazdego
okresu sprawozdawczego. Wyceny nieruchomosci

inwestycyjnych zostaty wykonane przez wewnetrzny dziat

analiz z wyjgtkiem nieruchomosci po stronie Archicom
S.A. wycenionej przez zewnetrznego rzeczoznawce
w kwocie 1369 tys. zt.

Na wartos¢ stanu nieruchomoséci na 30 czerwca 2026 .
sktada sie m. in. biurowiec Swobodna | we Wroctawiu.
Jednoczednie w wartosci nieruchomosci inwestycyjnych
ujeto wartos¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntu,
ktéra na 30 czerwca 2026 r. wynosi 143 055 tys. zt (na

31 grudnia 2025 r. wynosi 140 866 tys. zt).

Ze wzgledu na zamiar sprzedazy w terminie do 12
miesiecy, Grupa zmniejszyta stan nieruchomosci
inwestycyjnych, przenoszqc do pozycji aktywow

przeznaczonych do sprzedazy biurowiec Brain Park B
w Krakowie o wartosci 163 975 tys. zt, w tym z tytutu
prawa uzytkowania wieczystego gruntu 3 222 tys. zi,
ktory zostat sprzedany w maju 2026 r.

W hierarchii wartosci godziwej dla nieruchomosci
inwestycyjnych Grupa przyporzgdkowata poziom

3, z wyjgtkiem nieruchomosci inwestycyjnej
przyporzqgdkowanej do poziomu 2 w kwocie 21 969 tys.
zt. Szczegodtowe informacije znajdujq sie w czesci 2.3
"Znaczgce szacunki i osqdy Zarzgdu Grupy”.
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Zmiana stanu nieruchomosci inwestycyjnych w budowie [tys. PLN]

Aktywo
z tytutu
Centra prawa do
Biura Handlowe Grunty uzytkowania Razem
Stan na 1.01.2025 448 028 58 253 - 12938 519 218
- zakup 89 546 - - 2093 91 639
- poniesienie naktaddw na realizacje inwestydji 130518 40807 - - 171 325
- przeniesienie do zapasow (142 850) - - (6 698) (149 548)
- przeniesienie do $rodkow trwatych - (51 680) - - (51 680)
- przeniesienie do nieruchomosci inwestycyjnych (16 194) - - (16 194)
- przeniesienie do rozliczen miedzyokresowych (pozostate nalez- (7 268) - - - (7 268)
nosci)
- zmiany wyceny nieruchomosci - zysk/strata z wyceny do warto- 1609 22 - (53) 1578
sci godziwej
Stan na 31.12.2025 519583 31208 - 8280 559071
- zakup - - 13802 13802
- poniesienie naktadow na realizacje inwestycji 48 956 5478 - - 54 434
- przeniesienie do zapasow (21 421) - - (21 421)
- przeniesienie ze srodkow trwatych 23042 - - 23042
- przeniesienie do nieruchomoséci inwestycyjnych (134 228) (8 308) - (5 844) (148 380)
- przeniesienie do aktywow przeznaczonych do sprzedazy (179 519) - - (689) (180 208)
- zmiany wyceny nieruchomosci - zysk/strata z wyceny do warto- 10000 (4 818) - 23 5205
$ci godziwej (Nota 2)
Stan na 30.06.2026 264792 25181 - 15572 305 545

Grupa wycenia nieruchomosci inwestycyjne w budowie,
ktére spetniajqg kryteria do wyceny do wartosci
godziwej, zgodnie z politykg rachunkowosci Grupy,
wedtug wartosci godziwej na koniec kazdego okresu
sprawozdawczego. Wyceny nieruchomosci
inwestycyjnych w budowie zostaly wykonane przez
wewnetrzny dziat analiz.

Poniesione naktady na realizacje inwestycji dotyczyty
gtéwnie projektéw inwestycyjnych zlokalizowanych
w Krakowie, todzi oraz Wroctawiu.

Ze wzgledu na zamiar sprzedazy w terminie do 12
miesiecy, Grupa zmniejszyta stan nieruchomosci
inwestycyjnych w budowie, przenoszqc do pozycji
aktywoéw przeznaczonych do sprzedazy biurowiec Wita
Stwosza w Krakowie o wartosci 180 208 tys. zt, w tym z
tytutu prawa uzytkowania wieczystego gruntu 689 tys. zt.
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Grupa dokonata pierwszy raz aktualizacji wartosci
godziwej nieruchomosci Fuzja H_04 w todzi w kwocie (-)
559 tys. zt i Fuzja H_O3 w kwocie 1168 tys. zi.

W sprawozdaniu na 30 czerwca 2026 r. Grupa
zaprezentowata nieruchomosci inwestycyjne w budowie
o tgcznej wartosci 305 545 tys. zt. W wartosci
nieruchomosci inwestycyjnych w budowie ujeto prawo
uzytkowania wieczystego gruntu w kwocie 15 572 tys. zt
(31 grudnia 2025 r. w kwocie 8 280 tys. z4).

W hierarchii wartosci godziwej dla nieruchomosci
inwestycyjnych w budowie Grupa przyporzgdkowata
poziom 3. Szczegdty zostaty przedstawione w czesci 2.3
"Znaczqgce szacunki i osqdy Zarzgdu Grupy”.
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Zmiana stanu aktywéw przeznaczonych do sprzedazy [tys. PLN]

Aktywo z ty-

tulu prawa

Centra do uzytko-
Biura Handlowe Grunty wania Razem
Stan na 1.01.2025 - - - - -
- zmiany wyceny nieruchomosci - strata z wyceny do wartos$ci godziwej 6292 (43 162) - (189) (37 059)
- przeniesienie z nieruchomosci inwestycyjnych 244714 471 008 - 8750 24 472
- sprzedaz (115325) (427 846) - (5703) (548 874)
Stan na 31.12.2025 135681 - - 2858 138539
- przeniesienie z nieruchomoséci inwestycyjnych 160 753 - - 3222 163 975
- przeniesienie z nieruchomosci inwestycyjnych w budowie 179 519 - - 689 180 208
- sprzedaz (296 433) - - (6080) (302 513)
Stan na 30.06.2026 179 519 - - 689 180 208

Grupa wycenia nieruchomosci inwestycyjne stanowigce
aktywa przeznaczone do sprzedazy wedtug wartosci
godziwej na koniec kazdego okresu sprawozdawczego.
Wyceny aktywdw przeznaczonych do sprzedazy zostaty
wykonane przez wewnetrzny dziat analiz.

Zmniejszenie stanu aktywdw przeznaczonych do
sprzedazy wynika ze sprzedazy:

— Brain Park A w Krakowie o wartosci 138 538 tys. zt
— Brain Park B w Krakowie o wartosci 163 975 tys. zt

Szczegodty dotyczgce transakcji sprzedazy nieruchomosci
w 2026 r. zostaty opisane w nocie 23.

Ze wzgledu na zamiar sprzedazy w terminie do 12
miesiecy, Grupa zwiekszyta stan aktywdw przeznaczonych
do sprzedazy, przenoszqc z pozycji nieruchomosci
inwestycyjne w budowie biurowiec Wita Stwosza

Zobowiqzania dotyczgce aktywow

w Krakowie o wartosci 180 208 tys. zt, w tym z tytutu
prawa uzytkowania wieczystego gruntu 689 tys. zi, oraz
przenoszqgc z nieruchomosci inwestycyjnych biurowiec
Brain Park B w Krakowie o wartosci 163 975 tys. zt, w tym
z tytutu prawa uzytkowania wieczystego gruntu 3 222
tys. zt.

W sprawozdaniu na 30 czerwca 2026 r. Grupa
zaprezentowata aktywa przeznaczone do sprzedazy
o tgcznej wartosci 180 208 tys. zt. Na bilans zamkniecia
okresu sprawozdawczego sktadat sie biurowiec Wita
Stwosza w Krakowie .

W hierarchii wartosci godziwej dla nieruchomosci
inwestycyjnych zaklasyfikowanych jako przeznaczone do
sprzedazy Grupa przyporzgdkowata poziom 3. Szczegoty
zostaty przedstawione w czesci 2.3 "Znaczqgce szacunki

i osqdy Zarzgdu Grupy".

przeznaczonych do sprzedazy [tys. PLN]

30.06.2026  31.12.2025
Otrzymane kaucje (Nota 19) 105 4932
Instrumenty pochodne (Nota 19) - &7
Leasing (Nota 19) OLL 2858
Inne (Nota 19) - 7088
Razem 749 14 945

W skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej
W pozycji ,zobowigzania dotyczgce aktywow
przeznaczonych do sprzedazy” prezentowane sg
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zobowigzania dotyczqgce biurowca Wita Stwosza
w Krakowie.
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Zmiany wartosci rzeczowych aktywoéw trwatych

(wg grup rodzajowych) [tys. PLN]

Pozostate Aktywo

Urzgdzenia i i Srodki ztytulu Razem

Grunty Budynki techniczne Srodki trwate prawa do Srodki

1.01.2026 - 30.06.2026 wiasne iBudowle imaszyny transportu w budowie uzytkowania trwale
Wartosé brutto srodkéw trwatych na poczqtek okresu 788 60970 4373 1892 19897 87424 175344
- nabycia - Q2 67 49 1238 689 2135
- z tytutu leasingu MSSF 16 - - - - - 2898 2898
- sprzedazy - - - (60) (2 227) (67)  (2354)
- likwidacji - (©) - - - (4051)  (4057)
- przeniesienie z zopasowW - 6512 - - - - 6512
- odpis aktualizujgcy - (3 194) - - - - (3 194)
- przeniesienia do nieruchomoséci w budowie 350 (23 392) - - - - (23042)
Wartosé brutto srodkéw trwatych na koniec okresu 1138 40982 4 440 1881 18908 86893 154242
Skumulowana amortyzacja na poczqtek okresu (6) (129) (1832) (798) (11 089) (37741) (51596)
- amortyzacja () (1 4206) (253) (71) (757) (2513)
- likwidacji - - - - - 362 362
- 7 tytutu leasingu MSSF 16 amortyzacja - - - - - (5143)  (5143)
- korekta z tytutu sprzedazy - - - 60 1891 - 1951
- inne - - - - - 67 67
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) na koniec okresu (12) (1555) (2 085) (809) (9 955) (42455) (56872)
Wartosé netto srodkéw trwatych na koniec okresu 1126 39426 2354 1071 8954 44438 97370

i Pozostate Aktywo

Urzgdzenia Srodki i Srodki ztytulu Razem

Grunty Budynki techniczne transpor- trwatle prawa do Srodki

1.01.2025 - 31.12.2025 wlasne iBudowle imaszyny tu wbudowie uzytkowania trwale
Wartosé brutto srodkéw trwatych na poczqtek okresu 107 9786 7764 1760 21494 82856 123767
- nabycia - 272 1174 569 1527 - 3542
- objecia kontroli nad spotkami zaleznymi - 42 6 - 13 - 61
- z tytutu leasingu MSSF 16 - - - - - 14292 14292
- sprzedazy - - (2767) (198) (520) (121) (3 600)
- likwidacji - - (1798) (237) (2 691) (6 615) (11341)
- utrata kontroli nad spétkami zaleznymi - (42) (6) (2) (13) (2988) (3051)
- przeniesienie z nieruchomosci inwestycyjnych w budowie 681 50912 - - 87 - 51 680
Wartosé brutto srodkéw trwatych na koniec okresu 788 60970 4373 1892 19 897 87424 175344
Skumulowana amortyzacja na poczqtek okresu (1) 1980 (5 406) (1032) (12130) (32680) (49 270)
- amortyzacja (5) (2 354) (514) (31) (1 750) - (40654)
- likwidacji - 244 1681 180 2 626 2 310 7041
- utrata kontroli nad spotkami zaleznymi - 1 2 2 6 632 643
- 7 tytutu leasingu MSSF 16 amortyzacja - - - - - (11069) (11 069)
- korekta z tytutu sprzedazy - - 2 405 83 159 66 2713
-inne - - - - - 3000 3000
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) na koniec okresu (6) (129) (1832) (798) (11 089) (37741) (51596)
Wartosé netto srodkéw trwatych na koniec okresu 782 60840 2540 1093 8809 49 683 123748
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Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych
i wspolnych przedsiewzieciach wycenianych
metodq praw wlasnosci [tys. PLN]

Wartos$¢ inwestycji we wspdlnych przedsiewzieciach
wycenianych metodg praw wtasnosci przedstawia

tabela ponizej:

Rosehill
Investments
Sp. z 0.0,
Berea Projekt SGE JV co
Sp.zo.0. Towarowa22 R4R Poland S.ar.l. Projekt
(Galeria Sp. z 0.0. Sp. z 0.0. (Student- Browarna
Miociny) (Towarowa22) (Resi4Rent) Space) Sp. z 0.0. Razem
Stan na 1.01.2025 277 217 142 353 338418 118 321 - 876 309
- udziat Grupy Echo w zysku/stracie netto wspdlnego (10 715) 24161 5704 3199 (1 203) 21 146
przedsiewziecia
- roznice kursowe z przeliczenia - - - (1.302) - (1302)
- nabycie udziatéw - 3 - 7 451 - 7 454
- sprzedaz udziatow oraz rozliczenie udziat Grupy Echo - (69 542) - - - (69 542)
w zysku/stracie netto z lat ubiegtych
- tgczne skumulowane nieujete udziaty w stracie wspol- - - - - 5316 5316
nego przedsiewziecia
- eliminacja transakcji pomiedzy jednostkg a Grupg - 191 (43) (33) (4113) (3997)
(przychodow, kosztow, zyskow ze sprzedazy)
- pozostate - - (139¢) - - (1396¢)
Stan na 31.12.2025 266502 97 166 342683 127 636 - 833988
- udziat Grupy Echo w zysku/stracie netto wspdlnego 740 22 647 6 423 1396 (822) 30 384
przedsiewziecia
- roznice kursowe z przeliczenia - - - 2118 - 2118
- nabycie udziatow - 3 - - 3
- tfgczne skumulowane nieujete udziaty w stracie wspol- - - - - 2751 2751
nego przedsiewziecia
- eliminacja transakcji pomiedzy jednostkg a Grupg - 136 2 403 (6) (1929) 605
(przychodow, kosztow, zyskow ze sprzedazy)
Stan na 30.06.2026 267 242 119 953 351509 131 144 - 869 849
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Rosehill

Investments
Sp. z 0.0.,
Berea Projekt SGE JV co S.
Sp.zo.0. Towarowa22 R4R Poland ar.l. Projekt
(Galeria Sp. z 0.0. Sp. z 0.0. (Student- Browarna
Miociny) (Towarowa22) (Resi4Rent) Space) Sp. z0.0. Razem
Kapitat wiasny 817 656 402097 1182420 437 141 (4841) 2834474
Udziat % Grupy Echo 30% 30% 30% 30% 55%
Udziat Grupy Echo w aktywach netto 245296 120631 354726 131144 (2663) 849135
Wartosc¢ firmy po uwzglednieniu odpisu 21 946 - - - - 21 946
Eliminacja transakcji pomiedzy jednostkg a Grupqg - (680) (3216) - 2663 (1233)
(przychodow, kosztow, zyskow ze sprzedazy ) oraz
pozostate korekty
Udziat Grupy Echo w aktywach netto = wartosé 267 242 119953 351509 131144 - 869 848
bilansowa inwestycji wycenianej metodq praw wiasnosci
tgcznie udzielone pozyczki - 50817 350175 - 117864 518856
tqczne zaangazowanie Grupy Echo we wspéinych 267 242 170770 701 684 131144 117864 1388704

przedsiewzieciach na 30.06.2026 r.

Rosehill Investments Sp. z 0.0., Berea Sp. z o0.0.
(Galeria Mtociny)

31 maja 2017 r. Grupa Echo wraz z Grupg EPP N.V. zawarty
umowe kupna nieruchomosci w Warszawie, przy ul.
Zgrupowania AK Kampinos. Zawartqg transakcjqg jednostki
nabyty udziaty w spétce Rosehill Investments Sp. z 0.0.,
ktéra poprzez posiadane 100% udziatdw w spodtce

Berea Sp. z 0.0. jest wiascicielem nieruchomosci Galeria
Mtociny. Warto$¢ nieruchomosci zostata ustalona na
kwote 104,5 min EUR. Na dzieh nabycia oraz na dzieh

Ponizej przedstawiono podsumowanie informaciji
finansowych we wspdlnym przedsiewzieciu. Wartosé
bilansowa inwestycji na 30 czerwca 2026 r. wyniosta

267 242 tys. zt. Jednoczesnie, od poczgtku trwania
inwestycji, Grupa Echo udzielita spétkom Rosehill
Investments Sp. z 0.0. i Berea Sp. z 0.0. pozyczek o tqgcznej
wartosci 71 min zt, ktére w czwartym kwartale 2023 r.
zostaty przeznaczone na podwyzszenie kapitatdw we

bilansowy tj. 30 czerwca 2026 r. Grupa Echo posiadata
30% udziatu w spdice projektowej bedqgcej wiascicielem
nieruchomosci, pozostate 70% byto w posiadaniu
Grupy EPP. Echo Investment S.A. i EPP N.V. ponoszqg
odpowiedzialno$¢ jedynie za ich proporcjonalng

czes$¢ ceny zakupu. Udziat Grupy w spétkach Rosehill
Investments Sp. z 0.0. oraz Berea Sp. z 0.0. ujawniony

w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, jest
wyceniany przy uzyciu metody praw wiasnosci. Na
podstawie umowy spotki, wszystkie strategiczne
decyzje finansowe i operacyjne (w tym w szczegolnosci
dokonanie zakupu istotnego aktywa, zawarcia

umowy najmu itd.) wymagajg jednomysinej zgody obu
udziatowcow.

W 2022 r. Grupa Echo wraz z Grupg EPP N.V. dokonaty
proporcjonalnego podwyzszenia kapitatéw w spotce
Rosehill Investments Sp. z 0.0. w wysokosci 76,3 min
EUR (Grupa EPP N.V. - 53,4 min EUR, Grupa Echo -
22,9 min EUR).

wspolnym przedsiewzieciu. Na dzien 30 czerwca 2026 r.
Grupa Echo nie posiada udzielonych pozyczek do spdtek
Rosehill Investments Sp. z 0.0. i Berea Sp. z o.0.

W 2019 r. spétka dokonata analizy utraty wartosci
inwestycji netto wycenianej metodq praw witasnosci

w spotce wspodtkontrolowanej Rosehill Investments

Sp. z 0.0. (Galeria Mtociny). W pierwszym pétroczu

2019 ., w zwigzku z otwarciem Galerii Mtociny, zostata
zaktualizowana warto$¢ godziwa projektu w aktywach
netto jednostki wspodtkontrolowanej. Spoétka ocenita,

ze wartos¢ odzyskiwalna inwestycji netto na dzien
bilansowy jest nizsza niz warto$¢ udziatéw w aktywach
netto na ten dzien i w rezultacie spétka zdecydowata sie
rozpozna¢ odpis aktualizujgcy. Wysokos¢ odpisu na 30
czerwca 2026 r. wynosi 13 091 tys. zt i nie ulegta zmianie
w poréwnaniu do 31 grudnia 2025 r.
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Dane finansowe wspoélnego przedsiewziecia — Galeria Mlociny
Wybrane dane ze sprawozdania z sytuacji finansowej [tys. PLN]

30.06.2026 31.12.2025

Aktywa trwate - nieruchomosc¢ inwestycyjna 1547016 1573145
Aktywa trwate - pozostate 17 037 -
Aktywa obrotowe - pozostate Q632 8 947
Aktywa obrotowe - $rodki pieniezne 29503 27 064
Aktywa razem 1603 187 1609 155
Zobowiqzania dlugoterminowe 773 861 782 452
Zobowigzania finansowe (bez zobowigzan z tytutu dostaw i ustug) 610233 610 180
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 163 628 172271
Zobowiqzania krétkoterminowe 11670 11515
Zobowigzania finansowe (bez zobowigzan z tytutu dostaw i ustug) 5201 5174
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 6 4L69 6 342
Zobowiqzania razem 785531 793 967
Kapitat wtasny 817 656 815188
Udziat % Grupy Echo 30,00% 30,00%
Udziat Grupy Echo w aktywach netto 245 297 244 556
Wartosc¢ firmy 35037 35037
Odpis z tytutu utraty wartosci (13 091) (13 091)
Wartos¢ bilansowa inwestycji wycenianej metodg praw wiasnosci 267 242 266 502

Dane finansowe wspoélnego przedsiewziecia — Galeria Mlociny
Wybrane dane ze sprawozdania z catkowitych dochodéw [tys. PLN]

1.01.2026 - 1.01.2025 -

30.06.2026 30.06.2025

Przychody operacyjne 61 598 57951
Koszty operacyjne. w tym: (23 304) (22 699)
Amortyzacja - -
Zyski/straty z aktualizacji wartoéci nieruchomosci do wartosci godziwe; (25 865) (20 448)
Koszty ogolnego zarzgdu (1183) (1 414)
Koszty sprzedazy (940) (597)
Pozostate przychody/koszty operacyjne (39) (132)
Przychody i koszty finansowe, w tym: (10 402) (31 260)
Koszty z tytutu odsetek finansowych (16 386) (17 639)
Zysk (strata) brutto (134) (18 599)
Podatek dochodowy 2 603 1890
Zysk (strata) netto 2468 (16 709)
Dochody catkowite razem 2468 (16 709)
Udziat % Grupy Echo 30,00% 30,00%
Udziat Grupy Echo w zysku/stracie netto wspolnego przedsiewziecia 740 (5013)
Udziat Grupy Echo w catkowitych dochodach z tytutu wspolnego przedsiewziecia 740 (5013
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Projekt Towarowa 22 Sp. z o.0.
(Towarowa 22)

15 wrzesnia 2016 r. Grupa Echo wraz z Grupg EPP N.V.
zawarty warunkowg umowe kupna nieruchomosci
potozonej w Warszawie przy ulicy Towarowej 22, na
ktérej zostanie zrealizowane wspdlne przedsiewziecie
inwestycyjne. Ostateczna umowa zakupu zostata
zawarta w dniu 23 grudnia 2016 r. Cena sprzedazy
nieruchomosci zostata ustalona na kwote 77,4 min
EUR gdzie Echo Investment zaptacito 35,82 min euro,
natomiast wkitad EPP wynidst 41,58 min EUR.

8 czerwca 2022 r. miaty miejsce nastepujgce transakcje

dotyczqgce tej nieruchomosci:

— Grupa EPP N.V. podwyzszyta kapitat we wspdlnym
przedsiewzieciu o 36 min EUR, a nastepnie
odsprzedata wszystkie swoje udziaty nowemu
inwestorowi, tj. spdtce AFI Europe N.V. (spbtka w petni
zalezna od AFI Properties Ltd., bedgcqg spoétkg
publiczng zarejestrowanqg w Izraelu i notowang na
Gietdzie Papierow Wartosciowych w Tel Awiwie),

— Echo Investment i AFI Europe N.V. dokonato
proporcjonalnego wycofania wktadéw we wspdlnym
przedsiewzieciu: Echo Investment w wysokosci 7,1 min
EUR, natomiast AFI Europe N.V. — w wysokosci 16,6 min
EUR,

- Echo Investment podpisato przedwstepng umowe
zakupu czesci nieruchomosci potozonej przy ul.
Towarowej 22 (cze$¢ wspodlnego przedsiewzigcia),
ktéra jest przeznaczona pod budowe mieszkan, oraz
wptacito zaliczke na te dziatke w kwocie 23,7 min EUR,
co stanowi 50% wartosci dziatki.

W pazdzierniku 2023 r. i grudniu 2024 r. spétka zalezna
Echo Investment - Projekt Echo - 137 Sp. z 0.0. dokonata
zakupu czesci nieruchomosci potozonej przy ul.
Towarowej 22 przeznaczong pod budowe mieszkan na
tgczng kwote 177,6 min zt od spoétki Projekt Towarowa 22
Sp. zo.0.

4 wrzes$nia 2025 r. Strood Sp. z 0.0., podmiot w 100%
zalezny od Echo Investment S.A., w wykonaniu opciji
put zawart umowe sprzedazy udziatdéw z Pebworth Sp.

z 0.0., bedqgcq spoétkq zalezng AFI Europe N.V., dotyczgcq

sprzedazy przez Strood 30% udziatéw w kapitale
zaktadowym T22 Budynek B Sp. z 0.0., posiadajgce;j
projekt obejmujgcy budynek biurowy Office House

w kompleksie Towarowa 22 w Warszawie. Wstepna cena
sprzedazy udziatdw zostata ustalona na poziomie 17 391
tys. EUR, a kwota sptaty zadtuzenia wewngtrzgrupowego
zwigzanego z Transakcjg wyniosta 28 291 tys. zi.
Wstepna cena sprzedazy udziatéw w kapitale
zaktadowym T22 Budynek B bedzie podlega¢ dalszym
korektom, zgodnie z procedurami opisanymi w Umowie

i warunkami w niej okreslonymi. Zgodnie z Umowq,
obecne zadtuzenie wewnqgtrzgrupowe T22 Budynek B,

w jego czesci zwigzanej z finansowaniem zapewnionym
przez "Echo — Aurus" Sp. z 0.0., spotke zalezng

Emitenta, zostato rozliczone poprzez catkowitg sptate
wierzytelnosci na rzecz ,Echo-Aurus” i ich przejecie przez
AFI Europe N.V.

Po zrealizowaniu powyzszych transakcji oraz na dzien
bilansowy, tj. 30 czerwca 2026 r., Grupa Echo jest
posiadaczem 30% udziatéw, a AFI Europe N.V. 70%.
udziatdw we wspdlnym przedsiewzieciu.

Na podstawie umowy spotki wszystkie strategiczne
decyzje finansowe i operacyjne (w tym w szczegdlnosci
dokonanie zakupu istotnego aktywa, zawarcia

umowy najmu itd.) wymagajg jednomysinej zgody

obu udziatowcdw. Echo Investment S.A. i AFI Europe
N.V. ponoszg odpowiedzialno$¢ jedynie za ich
proporcjonalng czes¢ ceny zakupu. Udziat tego
wspodlnego przedsiewziecia w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym Grupy Echo jest ujmowany
metodqg praw wtasnosci. Wartos¢ bilansowa inwestyciji
na 30 czerwca 2026 r. wyniosta 119 953 tys. zt.
Jednoczednie, od poczgtku trwania inwestyciji, Grupa
Echo udzielita spétkom Projekt Towarowa 22 Sp. z 0.0.

i Projekt Echo 138 Sp. z 0.0. pozyczek o tgcznej wartosci
50 817 tys. zi.

Ponizej przedstawiono podsumowanie informaciji
finansowych we wspdlnym przedsiewzieciu.
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Dane finansowe wspédlnego przedsiewziecia - Towarowa 22

Wybrane dane ze sprawozdania z sytuacji finansowej [tys. PLN]

30.06.2026 31.12.2025

Aktywa trwate - nieruchomosc¢ inwestycyjna 511612 376 268
Aktywa trwate - pozostate 15719 14 627
Aktywa obrotowe - srodki pieniezne 10 260 11990
Aktywa obrotowe 106 895 103 629
Aktywa razem 644 486 506 514
Zobowiqzania dlugoterminowe 191726 108 555
Zobowigzania finansowe (bez zobowigzan z tytutu dostaw i ustug) 142 452 85008
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 4L9 274 23547
Zobowiqzania krétkoterminowe 50663 71358
Zobowigzania finansowe (bez zobowigzan z tytutu dostaw i ustug) 9810 10 049
Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 40853 61 309
Zobowiqzania razem 242 388 179913
Kapitat wtasny 402097 326 601
Udziat % Grupy Echo 30,00% 30,00%
Eliminacja transakcji pomiedzy jednostkg a Grupg (przychodéw, kosztow, zyskow ze sprzedazy w wysokosci 30%) (©680) (816)
Udziat Grupy Echo w aktywach netto = wartose bilansowa inwestycji wycenianej metodq praw wiasnosci 119 953 Q7 166

Dane finansowe wspdlnego przedsiewziecia - Towarowa 22

Wybrane dane ze sprawozdania z catkowitych dochodéw [tys. PLN]

1.01.2026 - 1.01.2025 -

30.06.2026 30.06.2025

Przychody operacyjne 7001 2677
Koszty operacyjne, w tym: (9 637) (@ 805)
Amortyzacja - -
Zyski/straty z aktualizacji wartosci nieruchomosci do wartosci godziwej Q7077 41 834
Koszty ogolnego zarzgdu (173) (71)
Pozostate przychody i koszty operacyjne 48 53
Przychody i koszty finansowe, w tym: (170) (5888)
Koszty z tytutu odsetek finansowych (1003) (3 3306)
Zysk (strata) brutto 94 147 28800
Podatek dochodowy (18 655) (14 133)
Zysk (strata) netto 75492 14 667
Dochody catkowite razem 75 492 14 667
Udziat % Grupy Echo 30,00% 30,00%
Udziat Grupy Echo w zysku/stracie netto wspodlnego przedsiewziecia (30%) 22 647 4 400
Udziat Grupy Echo w catkowitych dochodach z tytutu wspolnego przedsiewziecia 22 647 4 400
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R4R Poland Sp. z o.0. (Resi4Rent)

20 lipca 2018 r. Echo Investment S.A. nabyto 30% udziatéw
i gtoséw we wspolnym przedsiewzieciu inwestycyjnym

R4R Poland Sp. z 0.0. Pozostate 70% udziatéw i glosow
nabyta jednostka R4R S.a.r.l. Na podstawie umowy spétki
wszystkie strategiczne decyzje finansowe i operacyjne

(w tym w szczegdlnosci dokonanie zakupu istotnego
aktywa) wymagajq jednomysinej zgody obu udziatowcéw.

Zgodnie z umowgq, przedsiewziecie dziata jako
platforma mieszkan na wynajem w Polsce. W ramach
przedsiewziecia powstaty budynki z mieszkaniami

na wynajem — poczgtkowo w trzech lokalizacjach

w Warszawie, todzi i Wroctawiu. Na postawie

umowy Echo Investment S.A. zapewnia planowanie,
projektowanie oraz ustugi realizacji inwestyciji,
podczas gdy R4R Poland Sp. z o.0. jest samodzielnie
odpowiedzialne za zarzgdzanie operacyjne platforma.

Echo Investment S.A., wypetniajgc swoje zobowigzanie do
wspotfinansowania przedsiewziecia, zasilita kapitatowo
spotke R4R Poland Sp. z 0.0. obejmujgc nowe udziaty

w podwyzszonym kapitale zakiadowym tgcznie na kwote
39 236 tys. zt.

Jednoczesnie Echo Investment udzielito R4R Poland

Sp. z 0.0. pozyczek o tgcznej wartosci 350 175 tys. zt.
Czes¢ pozyczek w kwocie 161 895 tys. zt zostata sptacona
w pierwszym potroczu 2026 r.

W latach 2018 - 2026 zostaty utworzone nowe spotki
zalezne R4R Poland Sp. z o.0. do realizaciji kolejnych
projektéw zlokalizowanych w Warszawie (ul. Grzybowska,
ul. Tadmowa, Woronicza, Wilanowska, Opaczewska,
Wotoska), Gdansku (ul. Kotobrzeska, Zielony Tréjkqgt),
Krakowie (ul. 3 Maja, ul. Jana Pawta I, ul. Puszkarska,

ul. Romanowicza, Zabtocie, Mtyriska, Wislicka), Poznaniu
(ul. Szczepanowskiego, Nowe Miasto, ul. Dmowskiego),
todzi (ul. Wodna, ul. Kilinskiego) oraz Wroctawiu (ul.
Grabiszynska, ul. Jaworska, ul. Rychtalska, Kepa, Park
Zachodni, ul. Bardzka).

16 sierpnia 2025 r., R4R Poland Sp. z o0.0. zawarta
przedwstepng umowe sprzedazy udziatéw z Vantage
Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu, dotyczgcg
sprzedazy przez R4R Poland 100% udziatéw w 18 spétkach
z ograniczonqg odpowiedzialnoscig bedqgcych spodtkami
zaleznymi od R4R Poland Sp. z o.0.

27 maja 2026 r. R4R Poland Sp. z o.0. zawarta
przyrzeczong umowe sprzedazy udziatéw z Vantage
Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu, w wykonaniu
przedwstepnej umowy sprzedazy udziatéw z dnia

16 sierpnia 2025 r. (zmienionej 1 grudnia 2025 r.),

dotyczqgcq sprzedazy przez R4R Poland 100% udziatéw

w 18 spétkach z ograniczong odpowiedzialnosciq
bedqgcych spotkami zaleznymi od R4R Poland: (i) R4R
Wroctaw Rychtalska sp. z 0.0., (i) R&R RE Wave 4 sp. z 0.0.,
(iii) R&4R Wroctaw Jaworska Il sp. z 0.0., (iv) Hotel Wroctaw
Grabiszynska sp. z 0.0., (v) R4R Wroctaw Park Zachodni
sp. z 0.0., (vi) R4R Poznan Szczepanowskiego sp. z 0.0.,

(vii) R&4R Poznan Nowe Miasto sp. z 0.0., (viii) R4R Lodz
Wodna sp. z 0.0., (ix) R4R Lodz Kilinskiego sp. z 0.0., (x)
R4R Warszawa Tasmowa sp. z 0.0., (xi) R&4R Warszawa
Woronicza sp. z 0.0., (xii) M2 Hotel sp. z 0.0., (xiii) M2 Biuro
sp. z 0.0., (xiv) R&4R Warszawa Wilanowska sp. z 0.0., (xv)
Pimech Invest sp. z 0.0., (xvi) R&4R Gdansk Kotobrzeska

sp. z 0.0., (xvii) R4R RE Wave 3 sp. z o0.0. oraz (xviii) R4R
Krakéw 3 Maja sp. z 0.0.. Spofki te posiadajg tytuty
prawne do nieruchomosci zabudowanych budynkami
wykorzystywanymi do $wiadczenia ustug zakwaterowania
oraz najmu lokali na cele mieszkaniowe.

Strony ustality tgczng cene nabycia udziatéw w Spodtkach
Zaleznych na kwote 2 437 min zt, podlegajgcqg korektom
miedzy innymi o saldo srodkéw pienigznych, kapitat
obrotowy netto oraz zadtuzenie wewngtrzgrupowe

i zewnetrzne Spotek Zaleznych. W dniu podpisania
Umowy Przyrzeczonej transakcja zostata wstepnie
rozliczona na podstawie wartosci szacunkowych.
Ostateczna cena zostanie ustalona po dniu bilansowym,
po potwierdzeniu przez strony ostatecznego rozliczenia
transakcji, z uwzglednieniem w szczegdlnosci salda
srodkéw pienieznych oraz kapitatu obrotowego

netto Spotek Zaleznych na dzien zawarcia Umowy
Przyrzeczonej.

Umowa Przyrzeczona odzwierciedla postanowienia
Przedwstepnej Umowy Sprzedazy, ktéra zawiera
standardowe postanowienia dla tego typu transakciji,
w tym o$wiadczenia i zapewnienia R4R Poland, a takze
zasady dotyczgce odpowiedzialnosci stron oraz
zabezpieczenia ryzyk.

Transakcja obejmuje Spétki posiadajgce portfel 5 322
gotowych lokali wykorzystywanych do $wiadczenia ustug
zakwaterowania oraz najmu lokali na cele mieszkaniowe.

Udziat Grupy Echo w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym jest ujmowany metodq praw wtasnosci.
Ponizej przedstawiono podsumowanie informaciji
finansowych we wspdlnym przedsiewzieciu.

Wartos¢ bilansowa inwestycji na 30 czerwca 2026 r.
wyniosta 351509 tys. zt.
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Dane finansowe wspédlnego przedsiewziecia — Resi4Rent
Wybrane dane ze sprawozdania z sytuacji finansowej [tys. PLN]

30.06.2026 31.12.2025
Aktywa trwate - nieruchomosc¢ inwestycyjna 1 400 504 435 545
Aktywa trwate - nieruchomosci inwestycyjne w budowie 230911 Q74753
Aktywa trwate - pozostate 17 204 16 583
Aktywa obrotowe - $rodki pieniezne 688 421 48 088
Aktywa obrotowe - pozostate 48 622 45757
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 113 300 2992727
Aktywa razem 2498 962 4513453
Zobowiqzania dlugoterminowe 1230427 1771333

Zobowigzania finansowe (bez zobowigzan z tytutu dostaw i ustug) 1162905 1691 149

Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 67522 80 184
Zobowiqzania krétkoterminowe 86115 1581110

Zobowigzania finansowe (bez zobowigzan z tytutu dostaw i ustug) Q 649 13113

Pozostate zobowigzania krotkoterminowe 65008 69 074

Zobowigzania finansowe (bez zobowigzan z tytutu dostaw i ustug) dotyczgee aktywow przeznaczonych do sprzeda- - 1230 992
A%

Pozostate zobowigzania krotkoterminowe dotyczgce aktywow przeznaczonych do sprzedazy 11457 267 930
Zobowiqzania razem 1316 542 3352443
Kapitat wiasny 1182420 1161010
Udziat % Grupy Echo 30,00% 30,00%
Eliminacja transakcji pomiedzy jednostkg a Grupg (przychodéw, kosztow, zyskow ze sprzedazy w wysokosci 30%) (3 2106) (5619)
Udziat Grupy Echo w aktywach netto = wartos¢ bilansowa inwestycji wycenianej metodqg praw witasnosci 351 509 342 684

N2
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Dane finansowe wspédlnego przedsiewziecia — Resi4Rent
Wybrane dane ze sprawozdania z catkowitych dochodéw [tys. PLN]

1.01.2026 - 1.01.2025 -

30.06.2026 30.06.2025

Przychody operacyjne 21666 94 830
Zyski/straty z aktualizacji wartosci nieruchomosci do wartosci godziwej 73995 30770
Koszty administracyjne zwigzane z projektami (8472) (34 990)
Koszty ogolnego zarzqdu, w tym: (27 413) (15 894)
Amortyzacja (2 676) (399)
Pozostate przychody / koszty operacyjne (1 489) 2794
Przychody i koszty finansowe, w tym: (17 339) (89 223)
Koszty z tytutu odsetek finansowych (13 987) (73 774)
Zysk (strata) brutto 40 948 (11713)
Podatek dochodowy (5567) 2225
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 35381 (9 488)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanegj (13972) -
Zysk (strata) netto 21409 (9 488)
Dochody catkowite razem 21409 (9 488)
Udziat % Grupy Echo 30,00% 30,00%
Udziat Grupy Echo w zysku/stracie netto wspodlnego przedsiewziecia 6 423 (2 846)
Udziat Grupy Echo w catkowitych dochodach z tytutu wspodlnego przedsiewziecia 6 423 (2 846)

SGE JV co S. ar. . (StudentSpace)

6 marca 2024 r. Echo Investment S.A. nabyto 30%.
udziatéw i gtoséw we wspolnym przedsiewzieciu
inwestycyjnym (StudentSpace), w ramach ktérego
bedq realizowane projekty budowy doméw
studenckich w Polsce. Pozostate 70% udziatéw i gtoséw
nabyta jednostka Signal Alpha 3 R1S.a r.l. z siedzibg

w Luksemburgu. Na podstawie umowy spotki wszystkie
strategiczne decyzje finansowe i operacyjne (w tym

w szczegdlnosci dokonanie zakupu istotnego aktywa)
wymagajqg jednomysinej zgody obu udziatowcow.

W realizacje Przedsiewziecia Echo Investment S.A.
zamierza zaangazowaé do 31,3 min EUR. Zaktadany
horyzont czasowy realizacji Przedsiewziecia wyniesie od
3do5lat.

Zaktadana liczba tézek, ktére majqg by¢ zrealizowane

w ramach Przedsiewziecia, wyniesie co najmniej 5 000.
Zaktadane proporcje zrédet finansowania przedsiewzigcia
wyniosq (i) 40%-50% - finansowanie ze $rodkdéw stron, (ii)
pozostate 60%-50% — dtug.

13

Pierwsze dwa projekty zostaty uruchomione w Krakowie.
Przy ul. Wita Stwosza oraz w al. 29 Listopada z 1221
miejscami dla studentéw. Z kolei ukohczenie pierwszego
projektu w Warszawie planowane jest jesienig 2026 r.

Echo Investment S.A., wypetniajgc swoje zobowigzanie do
wspodtfinansowania przedsiewziecia, zasilita kapitatowo
spotke SGE JV co S. ar. |. obejmujgc nowe udziaty

w podwyzszonym kapitale zaktadowym na kwote

107 496 tys. zt.

Udziat Grupy Echo w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym jest ujmowany metodq praw wtasnosci.
Ponizej przedstawiono podsumowanie informaciji
finansowych we wspdlnym przedsiewzieciu.

Wartosé¢ bilansowa inwestycji na 30 czerwca 2026 .
wyniosta 131 144 tys. zi.
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Dane finansowe wspoélnego przedsiewziecia — StudentSpace

Wybrane dane ze sprawozdania z sytuacji finansowej [tys. PLN]
30.06.2026 31.12.2025

Aktywa trwate - nieruchomosci inwestycyjne 606 683 531123
Aktywa trwate - pozostate 8 665 28 642
Aktywa obrotowe - srodki pieniezne 27 452 23967
Aktywa obrotowe - pozostate 18 336 23 349
Aktywa razem 661135 607 080
Zobowiqzania dlugoterminowe 36416 164 652

Zobowigzania finansowe (bez zobowigzan z tytutu dostaw i ustug) - 136 874

Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 36 416 27778
Zobowiqzania krétkoterminowe 187578 16993

Zobowigzania finansowe (bez zobowigzan z tytutu dostaw i ustug) 160 534 -

Pozostate zobowigzania krétkoterminowe 27 044 16993
Zobowiqzania razem 223 994 181 645
Kapitat wiasny 437 141 425435
Udziat % Grupy Echo 30,00% 30,00%
Eliminacja transakcji pomiedzy jednostkg a Grupq (przychodow, kosztow, zyskdw ze sprzedazy w wysokosci 30%) - 6
Udziat Grupy Echo w aktywach netto = wartos¢ bilansowa inwestycji wycenianej metodg praw wiasnosci 131 144 127 636

Dane finansowe wspolnego przedsiewziecia — StudentSpace

Wybrane dane ze sprawozdania z catkowitych dochodéw [tys. PLN]

1.01.2026 - 1.01.2025 -
30.06.2026 30.06.2025

Zyski/straty z aktualizacji wartosci nieruchomosci do wartosci godziwe) 24920 15281
Koszty ogolnego zarzgdu, w tym: (10 0006) (4 347)

Amortyzacja 2) (2)
Pozostate przychody / koszty operacyjne 6871 (1578)
Przychody i koszty finansowe (12 356) 2765
Zysk (strata) brutto 9429 12121
Podatek dochodowy (4 777) (3433)
Zysk (strata) netto 4 652 8688
Dochody catkowite razem 4 652 8688
Udziat % Grupy Echo 30,00% 30,00%
Udziat Grupy Echo w zysku/stracie netto wspolnego przedsiewziecia 1396 2 606
Udziat Grupy Echo w catkowitych dochodach z tytutu wspdlnego przedsiewziecia 1396 2 606
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Projekt Browarna Sp. z o.0.

7 marca 2024 r. zostata podpisana dokumentacja
dotyczgca utworzenia joint venture przez Archicom S.A.

i Rank Progress S.A., w wyniku ktoérej spétka Archicom
Wroctaw 2 Sp. z o.0. (obecnie: Projekt Browarna Sp. z 0.0.)
stata sie przedmiotem wspdtwiasnosci obu ww. spotek.
Udziat Archicom we wspdlnym przedsiewzieciu wynosi
55%, a Rank Progress 45%. W wyniku transakcji Spotka
utracita wylgczng kontrole nad jednostkq. Na podstawie
umowy spotki wszystkie strategiczne decyzje finansowe

i operacyjne (w tym w szczegodlnosci dokonanie zakupu
istotnego aktywa) wymagajqg jednomysinej zgody obu
udziatowcow.

Inicjatywa JV dotyczy realizacji inwestycji mieszkaniowej
na terenie znajdujgcym sie przy ul. Browarnej we
Wroctawiu. Projekt zaktada wniesienie przez Rank
Progress do spotki gruntu, a kompleksowq realizacjg
inwestycji zajmie sie Archicom. W ramach trzyetapowej
inwestycji planowana jest budowa osiedla o ponad 45
tys. mkw. PUM, z uwzglednieniem blisko 800 mieszkan.

28 marca 2024 r. podmiot wspoétkontrolowany oraz Rank
Progress S.A. zawarty, w wykonaniu umowy przedwstepnej
i warunkowej z 7 marca 2024 r., umowe sprzedazy i umowe
przenoszqcq dotyczgcq nabycia przez Projekt Browarna
Sp. z 0.0. (poprzednia nazwa: Archicom Wroctaw 2 Sp.

z 0.0.) od Rank Progress S.A. nieruchomosci potozonej przy
ul. Browarnej we Wroctawiu.

Na 30 czerwca 2026 r. saldo udzielonych pozyczek przez
Archicom S.A. spotce Projekt Browarna Sp. z 0.0. wynosito
117 864 tys. zt.

Udziat Grupy Echo w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym jest ujmowany metodq praw wiasnosci.
Ponizej przedstawiono podsumowanie informaciji
finansowych we wspdlnym przedsiewzieciu.

Dane finansowe wspoélnego przedsiewziecia

- Projekt Browarna Sp. z 0.0.

Wybrane dane ze sprawozdania z sytuacji finansowej [tys. PLN]

30.06.2026 31.12.2025

Aktywa trwate - pozostate 6 669 5022
Aktywa obrotowe - Zapasy 231908 206 868
Aktywa obrotowe - pozostate 1542 3693
Aktywa obrotowe - $rodki pieniezne 5239 6672
Aktywa razem 245 358 222 255
Zobowiqzania dlugoterminowe 221116 213177
Zobowigzania finansowe (bez zobowigzan z tytutu dostaw i ustug) 215716 209 099
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 5400 4078
Zobowiqzania krétkoterminowe 29083 12438
Zobowigzania finansowe (bez zobowigzan z tytutu dostaw i ustug) 177 185
Pozostate zobowigzania krotkoterminowe 28 906 12253
Zobowiqzania razem 250 199 225615
Kapitat wiasny (4841) (3360)
Udziat % Grupy Echo 55% 55%
Udziat Grupy Echo w aktywach netto (2 663) (1848)
Eliminacja transakcji pomiedzy jednostkg a Grupg (przychoddw, kosztow, zyskow ze sprzedazy w wysokosci 55%) (10 652) (8 715)
kgczne skumulowane nieujete udziaty w stracie wspolnego przedsiewziecia 13315 10 563

Wartose bilansowa inwestycji wycenianej metodg praw wiasnosci
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Dane finansowe wspoélnego przedsiewziecia

- Projekt Browarna Sp. z o.0.

Wybrane dane ze sprawozdania z catkowitych dochodéw [tys. PLN]

1.01.2026 - 1.01.2025 -
30.06.2026 30.06.2025
Przychody operacyjne 6 -
Koszty administracyjne zwigzane z realizacjg projektow (105) (118)
Koszty ogdlnego zarzgdu (129) (70)
Koszty sprzedazy (1507) (342)
Pozostate przychody/koszty operacyjne - 6
Przychody i koszty finansowe, w tym: (110) (122)
Koszty z tytutu odsetek finansowych (156) (151)
Zysk (strata) brutto (1844) (646)
Podatek dochodowy 349 123
Zysk (strata) netto (1495) (523)
Dochody catkowite razem (1 495) (523)
Udziat % Grupy Echo 55% 55%
Udziat Grupy Echo w zysku/stracie netto wspolnego przedsiewziecia (822) (288)
Udziat Grupy Echo w catkowitych dochodach z tytutu wspolnego przedsiewziecia (822) (288)
Aktywa finansowe [tys. PLN]
30.06.2026 31.12.2025
Udzielone pozyczki dtugoterminowe wraz z odsetkami 278 365 409 276
Udzielone pozyczki krotkoterminowe wraz z odsetkami 17 794 16 874
Kaucje dtugoterminowe 1616 1774
Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 14 662 25246
Stan na koniec okresu, w tym: 312437 453170
- dtugoterminowe 294 643 436 296
- krotkoterminowe 17 794 16 874

Pozyczki zostaty udzielone podmiotom prawnym w PLN,
z oprocentowaniem WIBOR + marza lub o statym
oprocentowaniu. Na dzien bilansowy, pozyczki o tgcznej
wartosci 283 209 tys. zt zostaty udzielone jednostkom
ujmowanym metodqg praw wtasnosci: Towarowa 22,
Resi4Rent, Projekt Browarna do sptaty w latach 2026-
2032. Wartos¢ bilansowa pozyczek udzielonych na rzecz
pozostatych podmiotdéw wynosi 12 950 tys. zt, do sptaty
w latach 2027-2030.

Maksymalna wartoéé ryzyka kredytowego zwigzanego

z pozyczkami réwna sie ich wartosci bilansowej, ale
Zarzqgd bierze pod uwage, ze pozyczkobiorcy sq spotkami
celowymi prowadzgcymi projekt nieruchomosciowy,
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ktéry stanowi zrédto potencjalnych odzyskéw. Zarzgd
Grupy aktywnie monitoruje dtuznikdw i ocenia mozliwosé
zrealizowania przez nich zobowiqgzan pozyczkowych.

W szczegdlnosci jest to mozliwe w przypadku pozyczek
udzielonych jednostkom powigzanym, przez co

Grupa ma mozliwo$¢ oceny i identyfikacji pozyczek,

w przypadku ktérych ryzyko kredytowe znaczqgco
wzrosto. Zarzgd Grupy nie stwierdzit takich pozyczek.
Zarzqd ocenit takze pozyczki pod kgtem utworzenia
odpisu z tytutu oczekiwanych strat kredytowych i ocenit
taki odpis jako nieistotny. Szacunkowa warto$¢ godziwa
udzielonych pozyczek jest w przyblizeniu réwna ich
wartosci bilansowe;j.
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Zapasy [tys. PLN]

30.06.2026 31.12.2025
Potprodukty i produkty w toku 2 866 819 2 409 899
— aktywo z tytutu prawa do uzytkowania gruntu (wieczyste uzytkowanie) 17 304 24 159
Produkty gotowe 133569 253085
Towary 1990 1991
Zapasy, razem 3002 378 2664975

Pozycja produkty gotowe obejmuje gtéwnie
sprzedawane umowami ostatecznymi lokale mieszkalne
i uzytkowe.

Pozycja poétprodukty i produkty w toku zawiera

gtéwnie posiadane przez Grupe nieruchomosci oraz
naktady na projekty mieszkaniowe w przygotowaniu

i realizacji (np. ustugi projektowania, roboty budowlane
itp. $wiadczone przez firmy zewnetrzne). Dodatkowo

w pozycji tej wykazywane jest prawo do uzytkowania
gruntu (wieczyste uzytkowanie), na ktérym budowane
sq lokale mieszkalne i uzytkowe. Pozostata wartosé
pozycji dotyczy poniesionych naktadéw na $wiadczone
ustugi wykonczenia lokali (fit-out). Ze wzgledu na
specyfike dziatalnosci grunty swiezo zakupione
prezentowane sg jako grunty, a grunty przeznaczone
pod zabudowe Grupa dzieli pomiedzy aktywa trwate

i obrotowe na podstawie szacowanej diugosci cyklu
operacyjnego.

Pozycja towary zawiera grunty przeznaczone do
sprzedazy.

Zapasy wyceniane sq wedtug kosztu wytworzenia lub
zakupu, jednak nie wyzej niz mozliwa do uzyskania
wartos¢ sprzedazy netto. Wartos¢ ta uzyskana jest
wedle aktualnych cen rynkowych pozyskanych z rynku
deweloperskiego. Odwrdcenie odpisu wartosci
zapaséw nastepuje albo w zwigzku ze sprzedazg
zapasu lub w zwigzku ze wzrostem ceny sprzedazy
netto. Kwoty odpiséw wartosci zapaséw ujetych

w okresie jako koszt oraz kwoty odwrdécenia odpiséow
wartosci zmniejszajgcych wartos¢ zapasdéw ujetych
w okresie jako przychdd znajdujg sie w rachunku
zyskéw i strat w pozyciji koszt wtasny sprzedazy.
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Zarzqgd Grupy dokonat przeglgdu projektéw na dzien
bilansowy i analizy ich cyklu operacyjnego. W zwigzku
z zidentyfikowaniem projektéw wykraczajgcych

poza standardowy cykl operacyjny Grupy, Zarzgd
Grupy podjgt decyzje o zaprezentowaniu ich

w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej
jako aktywa dtugoterminowe, w pozycji "Grunty
przeznaczone pod zabudowe ".

Zgodnie z MSR 23, Grupa aktywuje te czes¢ kosztoéw
finansowych, ktére sg bezposrednio powigzane

z nabyciem i wytworzeniem sktadnikéw majgtkowych
ujetych jako zapasy. W przypadku finansowania
celowego, zaciggnietego na realizacje projektu
aktywowaniu podlega kwota kosztéw finansowych,
pomniejszona o przychody uzyskane z tymczasowego
lokowania $rodkéw pienieznych (czyli kwot odsetek

od lokat bankowych z wyjgtkiem lokat wynikajgcych

z blokad rachunkéw, uméw akredytywy). W przypadku
leasingu aktywowane sq koszty odsetkowe od
zobowigzania leasingowego dotyczgcego konkretnego
projektu w koszt tego projektu (finansowanie

celowe). W przypadku finansowania ogolnego,

koszty finansowania podlegajgce kapitalizacji ustala
sie przy zastosowaniu $redniej wazonej wszystkich
kosztéw finansowania zewnegtrznego w odniesieniu do
poniesionych naktadéw na dany sktadnik aktywéw.

Aktywowana kwota kosztéw ogdlnego finansowania
zewnetrznego na zapasy wynosita w pierwszym pétroczu
2026 1. 40 762 tys. zt (stopa rocznej kapitalizacji 8,15%),
natomiast w 2025 r. — 48 427 tys. zt (stopa rocznej
kapitalizacji 79%).

Wartos¢ zapaséw na 30 czerwca 2026 r. wynosi
3002 378 tys. zt, w tym do sprzedazy w ciggu 12 miesiecy
1499 076 tys. zt.
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Zapasy - wpltyw na wynik [tys. PLN]

1.01.2026- 1.01.2025-
30.06.2026 30.06.2025
Warto$e zapasow rozpoznanych jako koszt w danym okresie (513 688) (239 778)
Wartoéc odpisow aktualizujgcych zapasy ujeta w okresie jako koszt (5008) (684)
Wartos¢ odwroconych odpisow aktualizujgeych zapasy ujeta w okresie jako zmniejszenie kosztu 12770 -
Odpisy wartosci zapaséw i ich odwrdcenia dotyczqg Zmiana stanu odpisu aktualizujgcego warto$¢ zapasdw
projektéw mieszkaniowych i majg na celu odpisanie do 30 czerwca 2026 r. wyniosta 7 762 tys. zt (30 czerwca
wartosci do poziomu ceny mozliwej do uzyskania. 2025 r. (-) 684 tys. zt). Warto$¢ odwrdconych odpiséw

dotyczyta sprzedazy gruntu przeznaczonego pod

Warto$¢ zapaséw rozpoznanych jako przychédd/koszt zabudowe w Poznaniu.
w danym okresie, znajduje sie w rachunku wynikéw
w pozyciji ,Koszt wtasny sprzedazy”.
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Naleznosci krétkoterminowe [tys. PLN]

30.06.2026 31.12.2025

Naleznosci handlowe, o okresie splaty:
- do 12 miesiecy 67 504 108 688
Naleznosci handlowe razem: 67 504 108 688
Aktywo z tytutu prawa do uzytkowania gruntu i powierzchni biurowej (wieczyste uzytkowanie) 1748 1610
Rozliczenia miedzyokresowe - polisy 152 703
Rozliczenia miedzyokresowe - pozostate 12736 13742
Rozliczenia miedzyokresowe - wieczyste uzytkowanie 245 264
Rozliczenia miedzyokresowe - rozliczenie czynszow w czasie 986 1240
Rozliczenia miedzyokresowe - podatek od nieruchomosci 1030 -
Rozliczenia miedzyokresowe - koszt przekazanej infrastruktury 7 386 7 386
Pozostate naleznosci 614 1127
Aktywa niefinansowe razem 24 897 26072
Kaucje wptacone 5259 4997
Zaliczki z tytutu pozostatych dostaw 19129 12 353
Zaliczki z tytutu zakupu gruntow 40216 30758
Pozostate aktywa finansowe razem: 64 604 48108
Naleznosci handlowe i pozostale razem: 157 005 182868
Naleznoéci z tytutu podatku VAT 48077 104 889
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow 393 1054
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkéw razem 48 470 105943
Naleznosci krétkoterminowe netto razem 205475 288811
- odpisy na oczekiwane straty kredytowe - naleznosci handlowe 14148 22 471
Naleznosci krétkoterminowe brutto razem 219 623 311 282
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug wynikajg Maksymalna wartos¢ ryzyka kredytowego zwigzanego
ze $wiadczonych ustug deweloperskich, ustug z naleznosciami handlowymi nie odbiega istotnie od
wykonczeniowych, wynajmu powierzchni komercyjnych wartosci bilansowej. Szacowana warto$¢ godziwa
i mieszkaniowych oraz pozostatych ustug. naleznosci handlowych jest biezgcq wartosciqg przysztych

oczekiwanych zdyskontowanych przeptywdw pienieznych
Grupa na biezgco kontroluje kondycje i zdolno$¢ i nie odbiega istotnie od bilansowej wartosci tych

ptatniczg kontrahentéw. W stosunku do zadnego naleznosci.
z klientéw Grupy Echo nie wystepuje znaczqgca
koncentracja ryzyka.

19 RAPORT FINANSOWY SPOLKI | GRUPY ECHO INVESTMENT ZA | POLROCZE 2026 R.



Srodki pieniezne oraz
inne aktywa finansowe

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty [tys. PLN]

30.06.2026 31.12.2025
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych 419 484 377 452
Srodki pienigzne razem 419 484 377 452
Grupa lokuje nadwyzki pieniezne w bankach: PKO BP Maksymalne ryzyko kredytowe $rodkéw pienieznych jest
S.A., Erste Bank Polska S.A., mBank S.A., Pekao S.A. oraz réwne ich wartosci bilansowej.
Alior Bank Polska S.A.
Inne aktywa finansowe [tys. PLN]
30.06.2026 31.12.2025
Inne aktywa finansowe:
- wptywy od klientow mieszkaniowych, zablokowane na rachunkach powierniczych, zwalniane przez bank Q2 724 130997
wraz z postepem realizacji inwestycji
- stanowigce zabezpieczenie zwrotu kaucji 851 6 894
- stanowigce zabezpieczenie pokrycia kosztow sptaty odsetek i rat kapitatowych 2287 11 375
Inne aktywa finansowe razem 95862 149 266
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Kredyty, pozyczki i obligacje [tys. PLN]

30.06.2026  31.12.2025
Kredyty i pozyczki 450183 725 301
Kredyty i pozyczki finansujgce nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy - 83 659
Dtuzne papiery wartosciowe 2084 193 2 044 397
Zobowigzania z tytutu podziatu zysku (profit share) 1174 1155
Kredyty, pozyczkii obligacje, razem 2535550 2854512
- z czego czes$¢ diugoterminowa 1448 931 1826082
- 7 czego czesc krotkoterminowa 1086619 1028 430

W skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuaciji
finansowej, w pozyciji kredyty, pozyczki i obligacje
finansujgce nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy
prezentowane sq zobowigzania (kredyty bankowe,
obligacje, pozyczki, profit share) dotyczqce projektow
przeznaczonych do sprzedazy i prezentowanych w linii
aktywa przeznaczone do sprzedazy. Zobowiqgzania te
nie zostang przeniesione na kupujgcego aktywa lecz
podlega¢ bedq sptacie przez Grupe Echo Investment
ze srodkéw pochodzqgcych ze sprzedazy aktywodw, stqd
nie zostaty wykazane jako ,Zobowigzania dotyczqgce
aktywow przeznaczonych do sprzedazy”.

W pozyciji kredyty i pozyczki Grupa prezentuje
posiadane kredyty celowe i wykorzystane linie
kredytowe w rachunkach biezgcych. Zabezpieczeniem
umoéw kredytowych na finansowanie projektéw sq
przede wszystkim hipoteki na nieruchomosciach,
cesje wierzytelnosci z zawartych umoéw najmu,

umow realizacyjnych, polis oraz zastawy rejestrowe

i finansowe na udziatach, rachunkach oraz zbiorze
rzeczy i praw spoétek zaleznych. Oprocentowanie
kredytéw denominowanych w EUR oparte jest o stawke
EURIBOR powigkszong o marze.

Zabezpieczeniem linii kredytowych biezgcych

i obrotowych (o wartosci 281 110 tys. zt) sq o$wiadczenia
o poddaniu sie egzekuciji i petnomocnictwa do
rachunkéw bankowych. Oprocentowanie kredytéw
oparte jest o stawke WIBOR powigkszong o marze
banku.

Wedtug najlepszych informacji i danych Zarzgdéw
spotek z Grupy, w trakcie roku obrotowego, na

dzien bilansowy i do dnia podpisania sprawozdania
finansowego nie nastgpito naruszenie warunkéw umoéw
kredytowych i ustalonych pozioméw zabezpieczeh.

W pozycji diuzne papiery wartosciowe Grupa
prezentuje wyemitowane obligacje. Oprocentowanie
obligaciji oparte jest o stawke WIBOR powiekszong

o marze. Grupa wyemitowata tez obligacje w PLN

oparte na stopie statej jak réwniez obligacje w EUR
posiadajgce state oprocentowanie.

Wartoé¢ godziwa zobowigzan z tytutu kredytéw

i pozyczek nie odbiega istotnie od wartosci bilansowe;.
Dla obligacji notowanych warto$¢ godziwa zostata
ustalona na bazie cen notowan z dnia bilansowego,
natomiast dla obligacji nienotowanych wartoéé
godziwa zostata ustalona metodg dochodowqg na
podstawie przeptywdw pienieznych zdyskontowanych
aktualng rynkowq stopg procentowq. Stopa
dyskonta (usredniona dla wszystkich wycen) wyniosta
w pierwszym poétroczu 2026 r. 8,92% dla zadtuzenia

w PLN (9,36% w 2025 r.) oraz 6,84% dla zadtuzenia

w EUR (798% w 2025 r.). Wycena do wartosci godziwej
dla obligacji notowanych zostata zaklasyfikowana

do poziomu 1, a dla nienotowanych do poziomu

2 w hierarchii wartosci godziwej okreslonego

w standardach rachunkowych.

Szczegotowe informacje na temat kredytéw i obligacii
znajdujq sie w czesci 1.19 Zobowigzania finansowe
Spoiki i Grupy.

Profit share jest udziatem w zysku inwestora
mniejszo$ciowego. Wynika on z zawartych uméw
zgodnie z ktérymi inwestor zobowigzany jest do
wptaty kapitatu stanowigcego udziat w inwestyciji.
Kapitat wnoszony jest do jednostek realizujgcych
projekt w formie udzielonej pozyczki lub emisji obligacii
partycypacyjnych. W momencie sprzedazy projektu
inwestorowi zwracany jest kapitat wraz z naleznym mu
udziatem w zysku (kalkulowany joko cena sprzedazy

- koszty). Zobowigzania z tytutu profit share sq
szacowane dla projektéw wycenianych metodq
dochodowq w proporcji do uwalnianego wyniku na
nieruchomosci. Stgd tez pierwsze zobowigzanie z tytutu
profit share tworzone jest wraz z pierwszg wycenq
projektu w wartosci godziwe;j.

Zobowigzania z tytutu podziatu zysku zostaty
podzielone zgodnie z terminem wymagalnosci od dnia
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bilansowego. Na 30 czerwca 2026 r. brak zobowigzanh Ponizej zestawienie wartosci godziwej i bilansowej
dlugoterminowych natomiast krétkoterminowe wynoszg  diuznych papieréw wartosciowych:
1174 tys. zt (1155 tys. zt na 31 grudzien 2025 r.)

Dluzne instrumenty finansowe [tys. PLN]
30.06.2026 31.12.2025

Wartos¢ bilansowa 2 079 430 2038 739
Wartos¢ godziwa 2115838 2075 265
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Leasing [tys. PLN]

Pozostate umowy

Zapasy Nieruchomosci Nieruchomosci Aktywa prze- Rzeczowe Nieruchomosci Razem
inwestycyjne  inwestycyjne znaczone do aktywa inwestycyjne
w budowie sprzedazy trwate
Aktywo z tytulu prawa do uzytkowania
Stan na 1 stycznia 2026 r. 24159 11275 8281 2858 49 684 129591 225848
Amortyzacja (3089) (822) - - (5143) - (9 054)
Wycena do wartosci godziwej - - - - - (636) (636)
Zwiekszenia 3896 16012 12 506 689 3609 25 36 737
Zmniejszenia (7 662) (11868) (5215) (2 858) (3712) (522) (31837)
Stan na 30 czerwca 2026 r. 17 304 14597 15572 689 44438 128458 221058
Pozostate umowy
Zapasy Nieruchomosci Nieruchomosci Zobowiqzania do- Rzeczowe Nieruchomosci Razem
inwestycyjne  inwestycyjne tyczqce aktywéw aktywa inwestycyjne
w budowie  przeznaczonych trwate
do sprzedazy
Zobowiqzania z tytutu leasingu
Stan na 1 stycznia 2026 r. 21898 11275 8280 2858 47 646 141 315 233 272
Koszt odsetkowy 224 S74 89 22 4 374 3497 8780
Sptaty zobowigzania wraz z odset- (7371) (2 445) (1) (23) (8 313) (14 458) (32701)
kami
Zwigkszenia 4739 15809 11583 644 1703 5571 40 049
Zmniejszenia (7 428) (11 784) (5 208) (2.858) (2306) - (27 514)
Stan na 30 czerwca 2026 r. 12062 13429 14 653 643 45174 135925 221886
Pozostale umowy
Zapasy Nieruchomosci Nieruchomosci Zobowiqzania do- Rzeczowe Nieruchomosci Razem
inwestycyjne  inwestycyjne tyczqce aktywoéw aktywa inwestycyjne
w budowie  przeznaczonych trwate
do sprzedazy
Zobowiqzania z tytutu leasingu
krotkoterminowe 12 062 1693 620 643 21091 23676 59785
dtugoterminowe - 11736 14 033 - 24083 112 249 162101
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Zmiana stanu rezerw - wg tytuléw [tys. PLN]

30.06.2026 31.12.2025

Stan na poczqtek okresu

- rezerwa na koszty ogolnego zarzgdu

- rezerwa na przewidywane kary

- rezerwa na przewidywane koszty napraw gwarancyjnych itp.

- rezerwa na sprawy sgdowe

Zwigkszenia z tytutu

- rezerwa na koszty ogolnego zarzgdu

- rezerwa na przewidywane kary

- rezerwa na przewidywane koszty napraw gwarancyjnych itp.

- rezerwd na sprawy sqdovve

Wykorzystanie i rozwigzanie z tytutu

- poniesionych kosztow ogdlnego zarzgdu

- poniesionych kar

- poniesionych kosztow napraw gwarancyjnych, remontow itp.

- poniesionych kosztow wynikajgcych ze spraw sgdowych

Stan na koniec okresu
- rezerwa na koszty ogolnego zarzgdu
- rezerwa na przewidywane kary
- rezerwa na przewidywane koszty napraw gwarancyjnych itp.

- rezerwa na sprawy sgdowe

w tym:
- rezerwy diugoterminowe

- rezerwy krétkoterminowe

Daty realizacji rezerw na kary, koszty gwarancyjne

i sprawy sqdowe sq trudne do oszacowania, przy
czym istnieje duze prawdopodobienstwo ich realizacji
w terminie do 12 miesiecy od daty bilansowe;j.

Rezerwa na kary obejmuje wartos¢ kar, ktérymi moze
zosta¢ obcigzona Grupa z tytutu zawartych umoéw,

o prawdopodobienstwie obcigzenia wiekszym niz 50%.
Rezerwa na przewidywane koszty napraw
gwarancyjnych obejmuje wartos$¢ napraw, bqdz

13176 12186
- 7 389

8932 10 307
12 306 6750
34414 36 632
6783 10138
284 -
2818 3994
1703 6850
11588 20982
(10 727) (9 148)
- (7 389)
(1363) (5369)
(1 428) (1 294)
(13518) (23 200)
9232 13176
284 -
10387 8932
12581 12 306
32484 34414
8322 9864
24162 24550

odszkodowania dotyczqcego sprzedanych lokali
i projektéw, o prawdopodobienstwie obcigzenia
wiekszym niz 50%.

Kwoty rezerw zostaty oszacowane na podstawie
najlepszej wiedzy Zarzgdu Grupy oraz na podstawie
doswiadczen.
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Zobowigzania handlowe i pozostate [tys. PLN]

30.06.2026 31.12.2025

Zobowiqzania z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci

Do 12 miesiecy 190 784 192 922
Razem 190784 192 922
Zobowiqzania z tytutu leasingu

Dtugoterminowe 162 101 161 301
Krotkoterminowe 59 142 69113
Zobowigzania dot. aktywow przeznaczonych do sprzedazy (nota 9) 643 2858
Razem 221886 233272
Zobowiqzania niefinansowe

Zobowigzania z tytutu kontraktow z klientami dotyczgeych prac wykonczeniowych (fit-out) 20 848 20736
Zobowigzania z tytutu kontraktow z klientami dotyczgceych projektéw inwestycyjnych 732 10861
Rozliczenia miedzyokresowe bierne - naktady na projekty nieruchomosciowe do poniesienia w zwigzku z zawartymi 65170 65 842
umowami

Rozliczenia miedzyokresowe bierne - premie dla Zarzgdu i pracownikow 15465 14048
Rozliczenia miedzyokresowe bierne - pozostate 6620 5396
Razem 108 835 116883
Zobowiqzania finansowe

Kaucje od wykonawcow i otrzymane zaliczki 89 029 Q0 794
Kaucje od wykonawcodw i otrzymane zaliczki - zobowigzania dot. aktywow przeznaczonych do sprzedazy (nota 9) 105 4932
Pochodne instrumenty finansowe - 76
Pochodne instrumenty finansowe- zobowigzania dot. aktywdw przeznaczonych do sprzedazy (nota 9) - 67
Zobowigzania z tytutu zabezpieczenia przychoddw za okresy bezczynszowe lub z obnizonym czynszem (master lease) 38 629 39 326
Pozostate zobowigzania 23661 21 406
Pozostate zobowigzania - zobowigzania dot. aktywdw przeznaczonych do sprzedazy (nota 9) - 7088
Razem 151424 163 689
Zobowiqzania z tytutu dywidend

Zobowigzania z tytutu dywidendy 28 007 -
Razem 28007 -
Zobowigzania z tytutu podatku VAT 16 332 38 620
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkow 10 303 7 049
Razem 26 635 45 669
Zobowiqzania handlowe i pozostate razem 727 571 752 435
Wartos$¢ godziwa zobowigzan handlowych i pozostatych Wartos$¢ zobowigzan z tytutu zabezpieczenia

nie rézni sie istotnie od ich wartosci bilansowe;j. przychodéw za okresy bezczynszowe lub z obnizonym

czynszem (master lease) szacowana jest w oparciu
Zobowigzanie z tytutu dywidendy na 30 czerwca 2026 . o plan wynajmu nieruchomosci przez dziat leasingu
dotyczyto zobowigzania Archicom S.A. w kwocie 28 007 powierzchni biurowych. Plan ten jest aktualizowany
tys. zth. kazdego kwartatu i dopasowywany do aktualnych
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warunkoéw rynkowych zaréwno, jezeli chodzi o terminy
wynajmu oraz stawki najmu.

Na 30 czerwca 2026 r. zobowigzania z tytutu
zabezpieczenia przychoddéw za okresy bezczynszowe
lub z obnizonym czynszem (master lease) dotyczq
projektow: Face2Face, React |, MidPoint, West 4 HUB |,
Fuzja CD, Browary GH,J, Brain Park, Libero, City2 (w 2025
r.. Face2Face, React |, MidPoint, West 4 HUB |, Fuzja CD,
Browary GH, J, Brain Park, Libero, City2). Grupa udziela
zabezpieczenia przychoddéw za okresy bezczynszowe
(master lease) maksymalnie do 2032 r. (w 2025 r.
maksymalnie do 2032 r.).

Zobowigzania z tytutu zabezpieczenia przychodéw

za okresy bezczynszowe lub z obnizonym czynszem
(master lease) zostaty podzielone zgodnie z terminem
wymagalnosci od dnia bilansowego tj. diugoterminowe
w kwocie 18 929 tys. zt (22 727 tys. zt na 31 grudnia 2025 r.),
krotkoterminowe w kwocie 19 700 tys. zt (16 599 tys. zt na
31 grudnia 2025 r.). Zobowigzania z tytutu zabezpieczenia
przychodéw za okresy bezczynszowe (master lease)
rozliczqg sie do jednego roku w kwocie 19 700 tys. zt (16
599 tys. zt za 2025 r.), powyzej jednego roku do trzech lat
w kwocie 14 247 tys. zt (17 126 tys. zt za 2025 r.), powyzej
trzech do pieciu lat w kwocie 4 505 tys. zt (3 850 tys. zt

za 2025 r.) i powyzej pieciu do dziesigciu lat w kwocie

177 tys. zt (1751 tys. zt za 2025 r.).

Zobowigzania z tytutu zabezpieczenia przychoddw za
okresy bezczynszowe lub z obnizonym czynszem (master
lease) - przy sprzedazy projektéw inwestycyjnych zdarza
sie, ze budynki nie sqg skomercjalizowane w catosci

w momencie sprzedazy. Cene kalkuluje sie w oparciu

o przewidywane przychody NOI projektu, przy czym
Grupa podpisuje umowe o zabezpieczenie okreséw
bezczynszowych (master lease).

Zabezpieczenie wptywdw czynszowych (master
lease) szacowane jest na podstawie informagciji
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uzyskanych od zespotu wynajmu projektdw

biurowych, zaakceptowanych przez Cztonka Zarzgdu

odpowiedzialnego za ten segment dziatalnosci,

dotyczqgcych:

— warunkéw podpisanych uméw najmu,

— zatozen dla powierzchni nie wynajetych, takich jak,
przewidywane daty przekazania powierzchni, szacunki
dotyczqgce stawek najmu oraz wakacji czynszowych.

Na tej podstawie obliczany jest:

— dla wakatéw: czynsz jaki bytby ptacony przez
potencjalnego przysztego najemce,

- dla podpisanych umoéw: wakacje czynszowe (jezeli
istniejq).

Szacunek jest robiony od dnia bilansowego na okres

jaki przewiduje zabezpieczenie wptywdw czynszowych.

W kazdym kalkulowanym miesigcu:

— jesli na powierzchni w danym miesigcu przewiduje
sie wakat, to koszt zabezpieczenia przychoddw
czynszowych jest petnym czynszem, jaki przewidziany
jest na tej powierzchni,

— jesli na danej powierzchni przewiduje sig, ze zostanie
ona oddana, a hajemca ma wakacje czynszowe, koszt
zabezpieczenia wptywdw czynszowych dotyczqcy tej
powierzchni w danym miesigcu réwny jest wartosci
wakacji czynszowych,

— jesli w danym miesigcu przewiduje sie, ze wakacje
czynszowe najemcy sie skonczyty, to koszt
zabezpieczenia wptywdw czynszowych jest rdwny zeru.

W ten sposdéb kalkuluje sie zaréwno czynsz podstawowy,
jak i optaty eksploatacyjne, z tym wyjgtkiem, ze na
optatach eksploatacyjnych nie ma wakacji czynszowych.
Zdyskontowana na dzien bilansowy suma tych wartosci
stanowi warto$¢ zobowigzania z tytutu zabezpieczenia
okreséw bezczynszowych (master lease). Zobowigzanie
na zabezpieczenie okresdéw bezczynszowych (master
lease) kalkulowana jest dla projektéw sprzedanych.
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Wykaz hipotek na nieruchomosciach
inwestycyjnych oraz zapasach

Wykaz hipotek na nieruchomosciach inwestycyjnych
Grupy Echo na 30 czerwca 2026 r.

Wartoéé hipoteki

Wartosé
Spétka Nieruchomos§é aktywa tys. EUR tys. PLN Na rzecz Komentarz
Projekt ECHO 139 — Seaford  Wroctaw / Swobodna 142 817 40 950 48 200 Bank PKO BP S A. w zwigzku z finansowaniem
Sp.zo.0. spk. SPOT projektu Swobodna SPOT we
7500 Wroctawiu

Razem 142817

Wykaz hipotek na zapasach Grupy Echo
na 30 czerwca 2026 r.

Wartoéé hipoteki

Wartosé
Spétka Nieruchomos§é aktywa tys. EUR tys. PLN Na rzecz Komentarz
Projekt Echo 137 Sp. z 0.0. Warszawa / Towarowa 114 691 360 000 Bank PKO BP S A. w zwigzku z kredytem w ra-
22F chunku biezgcym udzielonym
Archicom S.A.

Razem 114 691
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Transakcje z podmiotami powigzanymi [tys. PLN]
30.06.2026 31.12.2025

Rezultaty transakcji z wlascicielami

Zobowigzania handlowe 1900 2661
Poniesione koszty z tytutu umow o zarzgdzanie Q265 19128
Rozpoznane przychody z tytutu odsetek - 2 630

Rezultaty transakcji z podmiotami powigzanymi osobowo

Naleznosci handlowe - 18
Rozpoznane przychody z tytutu zarzgdzania i refaktur - 753
Program motywacyjny 38 145 41 929
Rezultaty transakcji z kluczowym personelem

Rozpoznane przychody z tytutu sprzedazy mieszkan, miejsc parkingowych Q 6 530
Otrzymane zaliczki 27 552 18 169
Naleznosci handlowe 20 Q0

Rezultaty transakcji z podmiotami wspétkontrolowanymi

Naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek 283 209 418 943
Naleznosci handlowe 10 562 18 749
Zobowigzania z tytutu otrzymanych pozyczek 5210 -
Zobowigzania 10 422 1474
Poniesione koszty 420 4268
Poniesione koszty z tytutu pozyczek 54 -
/akupy aktywowane na zapas w tym prawo wieczystego uzytkowania gruntow 41 000 2726
Rozpoznane przychody z tytutu najmu, ustug doradczych, ksiegowych i pozostatych 13341 24 860
Rozpoznane przychody z tytutu sprzedazy gruntdw, nieruchomosci, wsparcie realizacji inwestycji 16 255 135785
Rozpoznane przychody z tytutu odsetek Q975 24 245
Otrzymane kaucje i zaliczki 3838 -

Zmiana stanu odpiséw na oczekiwane
straty kredytowe - pozyczki [tys. PLN]

30.06.2026 31.12.2025

Stan na poczqtek okresu 2171 1649
Zmiany z tytutu

- utworzenie odpisu 79 522
Stan odpiséw na koniec okresu 2250 2171
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Pozycje pozabilansowe [tys. PLN]

30.06.2026 31.12.2025
Zobowigzania warunkowe na rzecz pozostatych jednostek:
- z tytutu udzielonych gwarancji i poreczen 211563 211251
- z tytutu spraw sgdowych 11 869 16 686
Razem 223432 227 937

Szczegdtowy opis pozycji pozabilansowych jest
zaprezentowany w czesci 1.20 Poreczenia i gwarancje
Spoétki i Grupy.

Sprzedaz nieruchomosci inwestycyjnych

Biurowiec Brain Park A w Krakowie

1 marca 2026 r. spétka zalezna Echo Investment,

tj. ECHO — ARENA Sp. z 0.0. z siedzibg w Kielcach
sprzedata nieruchomos¢ Brain Park A potozong

w Krakowie spotce Transitions Europe (Société civile de
placement collectif immobilier (SCPI) & capital variable)
z siedzibg w Paryzu, reprezentowanej przez Arkea Real
Estate Investment Management (société par actions
simplifiée (SAS)) za cene 34 000 tys. EUR powigkszonych
o podatek od towardw i ustug.

W ramach transakcji Strony zawarty rowniez umowy
gwaranciji jakosci Budynku oraz umowe gwarancji
czynszowych. Podstawowe postanowienia Umowy
Gwarancji Jakosci przewidujg udzielenie Kupujgcemu
gwaranciji jakosci na Budynek i budowle znajdujgce

Biurowiec Brain Park B w Krakowie

14 maja 2026 r. spétka zalezna Echo Investment S.A., tj.
ECHO - ARENA Sp. z o.0. z siedzibg w Kielcach sprzedata
nieruchomo$¢ Brain Park B potozong w Krakowie

spoétce Sando Office Sp. z 0.0. za cene 40 300 tys. EUR
powiekszonych o podatek od towardw i ustug.

W ramach transakcji Strony zawarty rébwniez umowe
gwarancji czynszowych. Podstawowe postanowienia
Umowy Gwarancji Czynszowych przewidujg zapewnienie
Kupujgcemu pokrycia przez Sprzedajgcego ptatnosci
czynszowych oraz optat eksploatacyjnych dla

sie na Nieruchomosci. Podstawowe postanowienia
Umowy Gwarancji Czynszowych przewidujq zapewnienie
kupujgcemu pokrycia przez Sprzedajgcego ptatnosci
czynszowych oraz optat eksploatacyjnych dla
poszczegdlnych czesci Budynku, ktére nie zostaty
wynajete podmiotom trzecim w dniu podpisania Umowy.
Dodatkowo Sprzedajgcy ustanowi: (i) depozyt na
pokrycie ptatnosci okreséw bezczynszowych objetych
Umowgq Gwarancji Czynszowych, (ii) depozyt na
zabezpieczenie kosztédw usuniecia zidentyfikowanych
usterek w Budynku.

Réznica pomiedzy cenq sprzedazy a historycznie
poniesionymi naktadami i naktadami koniecznymi do
poniesienia wyniosta 3 995 tys. zi.

konkretnych cze$ci Budynku, ktére mogg stac sie
powierzchniami nie wynajetymi podmiotom trzecim po
podpisania Umowy. Dodatkowo, na podstawie Umowy
Sprzedazy, Sprzedajqgcy udzielit Kupujgcemu gwaranciji
jakosci na Budynek i budowle znajdujgce sie na
Nieruchomosci.

Réznica pomiedzy ceng sprzedazy a historycznie
poniesionymi naktadami i naktadami koniecznymi do
poniesienia wyniosta 12 400 tys. zt.
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Noty dotyczqce segmentéw dziatalnosci [tys. PLN]

Strategiczny komitet sterujgcy Grupy, w sktad ktérego
wchodzi Zarzqd, analizuje dziatalno$¢ z punktu widzenia
typu produktu/ustugi i wyrdznia 4 segmenty: mieszkania,
Resi4Rent, StudentSpace i nieruchomosci komercyjne.

Przychody rozpoznawane we wszystkich segmentach

dziatalnosci Grupy sq rozpoznawane w momencie

spetnienia zobowigzania do wykonania $wiadczenia,
z wyjgtkiem przychoddw z najmu powierzchni, ktére sq

rozpoznawdne w czasie.

Przychody od zadnego z klientéw Grupy nie przekraczaty
10% przychoddéw ze sprzedazy wypracowanych

przez Grupe w okresie 6 miesiecy zakohczonym dnia

30 czerwca 2026 .

Zaréwno w pierwszym poétroczu 2026 r., jak
i pierwszym poétroczu 2025 r., Grupa osiggata przychody
ze sprzedazy wytqgcznie na terenie Polski.

W pierwszym poétroczu 2026 r. nie wystgpity transfery
miedzysegmentami.

Wybrane pozycje bilansu na dzien 30 czerwca 2026 r.
w podziale na segmenty [tys. PLN]

Nieruchomosci

Razem Mieszkania | StudentSpace Resi4Rent komercyjne
Nieruchomosci inwestycyjne 621 047 0 0 0 621 047
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 305 545 0 0 0 305 545
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych 869 849 0 131 142 351 510 387 197
przedsiewzieciach wycenianych metodq praw wiasnosci
oraz w jednostkach powigzanych
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 187 582 161 210 0 0 26 372
Zapasy 3002378 2980110 371 0 21896
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 419 484 236 632 364 359 182129
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 180 208 0 0 0 180 209
Pozostata aktywa segmentow 840870 576 605 499 132 940 130827
Aktywa segmentéw 6426963 3954557 132376 484 809 1855221
Kredyty, pozyczki i obligacje - diugoterminowe 1448931 441 889 68 044 162 779 776 220
Kredyty, pozyczki i obligacje - krotkoterminowe 1086 619 761 454 27 001 64 593 233573
Program motywacyjny 17 249 17 249
Zobowigzania pozostate 193411 111061 0 82 350
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 1459030 1444 136 3828 11066
Zobowigzania dotyczgce aktywow przeznaczonych do 749 0] 0 749
sprzedazy
Pozostate zobowigzania segmentow 711 459 397 902 1078 2295 310 184
Zobowiqzania segmentéw 4917 448 3156 441 96122 233 495 1431390
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Wybrane pozycje skonsolidowanego sprawozdania z sytuaciji
finansowej na 31 grudnia 2025 r. w podziale na segmenty

Student- Nieruchomosci

Razem | Mieszkania Space Resi4Rent komercyjne
Nieruchomosci inwestycyjne 630757 - - - 630757
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 559071 - - - 559071
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspolnych przedsie- 833988 - 127 636 342 684 363 668
wzieciach wycenianych metodqg praw wiasnosci oraz w jednostkach
powigzanych
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 184 319 156 073 - - 28 246
Zapasy 2664975 2658 701 3466 358 2450
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 377 452 149 516 560 934 226 442
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 138539 - - - 138 539
Pozostata aktywa segmentow 1187595 700 725 1551 290 469 194 850
Aktywa segmentéw 6576 697 3665015 133 213 634 445 2144023
Kredyty, pozyczki i obligacje - diugoterminowe 1826082 Q38 440 64 270 217 960 605 413
Kredyty, pozyczki i obligacje - krdtkoterminowe 944771 346 881 29877 101 321 L6 692
Kredyty, pozyczki i obligacje finansujgce nieruchomosci przeznaczone - - - - -
do sprzedazy - diugoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje finansujgce nieruchomosci przeznaczone 83 659 - - - 83 659
do sprzedazy - krotkoterminowe
Program motywacyjny 15793 - - - 15793
Zobowigzania pozostate 191573 Q7 368 257 70 93878
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 1084120 1060 805 - - 23 315
/obowigzania dotyczgce aktywow przeznaczonych do sprzedazy 14 945 - - - 14 945
Pozostate zobowigzania segmentow 757 183 384223 2 644 5461 364 856
Zobowiqzania segmentéow 4918125 2827715 97 048 324811 1668551

Wybrane pozycje rachunku zyskéw i strat za okres
01.01.2026-30.06.2026 w podziale na segmenty [tys. PLN]

Nieruchomosci
Razem Mieszkania | StudentSpace Resi4Rent komercyjne
Przychody ze sprzedazy (od zewnetrznych odbiorcow/ 816 485 700 873 5173 18559 %1880
klientow), tym:
Przychody z tytutu umow z klientami 744 484 700 796 5173 18 559 19 956
Przychody z tytutu najmu /leasingu (MSSF 16) 72001 77 - - 71924
Koszt wtasny sprzedazy (569 406) (481 098) (6 983) (11 381) (69 945)
Zysk brutto ze sprzedazy 247 079 219775 (1.810) 7178 21 935
Zysk (strata) ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych (123) - - - (123)
tgczny wynik z wyceny Poziomu 3 ujety w RZIS, w tym: 3965 - - - 3965
Wynik zrealizowany (sprzedane aktywa) (2525) (2 525)
Wynik niezrealizowany (aktywa utrzymywane na koniec 6 490 6 490
okresu)
Odpis z tytutu utraty wartosci (1 749) (1 699) - - (50)
Amortyzacja srodkow trwatych i wartosci niematerialnych (9 015) (6 476) (311) (480) (1747)
Przychody z tytutu odsetek od pozyczek 11262 4623 - 5822 817
Koszty z tytutu odsetek od kredytow (13831) (4 903) (1) (934) (7 994)
Koszty z tytutu odsetek od obligagji (64 547) (24 598) - (5721) (34 228)
Udziat w zyskach (stratach) jednostek ujmowanych 34118 1 1390 8 969 23758
metodq praw wtasnosci
/Zysk brutto 65 346 84103 (2 609) 8231 (24 379)
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Wybrane pozycje skonsolidowanego rachunku zyskéw i strat za okres
01.01.2025-30.06.2025 w podziale na segmenty [tys. PLN]

Mieszkania | Nieruchomosci
Razem Mieszkania | StudentSpace na wynajem komercyjne
Przychody ze sprzedazy (od zewnetrznych odbiorcéw/ 464 929 313 669 22 278 17128 111 854
klientow), tym:
Przychody z tytutu umow z klientami 364 359 313648 22 278 17128 11 305
Przychody z tytutu najmu /leasingu (MSSF 16) 100 569 21 - - 100 548
Koszt wiasny sprzedazy (302 614) (207 722) (15072) (11 86¢) (67 954)
Zysk brutto ze sprzedazy 162 315 105 947 7 206 5262 43 900
Zysk (strata) ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych (12818) - - (12 819)
rgczny wynik z wyceny Poziomu 3 ujety w RZIS, w tym: (136 695) - - - (136 695)
Wynik zrealizowany (sprzedane aktywa) (2926) (2 926)
Wynik niezrealizowany (aktywa utrzymywane na koniec (133 769) (133 769)
okresu)
Odpis z tytutu utraty wartosci (306) (692) - - 386
Amortyzacja srodkow trwatych i wartosci niematerialnych (8793) (5 669) (189) (525) (2 410)
Przychody z tytutu odsetek od pozyczek 14529 4729 - 7800 2 000
Koszty z tytutu odsetek od kredytéw (38 252) (9592) (182) (738) (27 740)
Koszty z tytutu odsetek od obligagji (66 918) (25511) - (7 982) (33 425)
Udziat w zyskach (stratach) jednostek ujmowanych (854) (1) 2 606 (2 846) (613)
metodqg praw wiasnosci
Zysk brutto (207 101) (23 795) 7611 (6 007) (184 910)
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Informacje
o sprawozdaniach
finansowych Grupy
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Zasady przyjete
przy sporzqgdzaniu
raportu finansowego

W skonsolidowanym sprawozdaniu Grupy Echo Investment prezentowane sq dane
finansowe za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2026 r. oraz dane poréwnawcze
na 31 grudnia 2025 r. i za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2025r.

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

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

Metody ustalania wyniku finansowego

Metody ustalania wyniku finansowego na 30 czerwca 2026 r. nie zmienity sie w stosunku
do ostatniego badanego sprawozdania finansowego na 31 grudnia 2025 r., w ktérym
zostaty opisane w czesci 2.5 Metody ustalania wyniku finansowego.

Oswiadczenie o zgodnosci

Niniejsze $rédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato
sporzqgdzone zgodnie z MSR 34 ,Srédroczna sprawozdawczo$é finansowa” przyjetym
do stosowania w Unii Europejskie;j.

Zatozenie kontynuacji dziatalnosci

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

Zatwierdzenie sprawozdania finansowego

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe za pierwsze poétrocze 2026 r. zostato
zatwierdzone do publikacji 17 wrzesnia 2026 r.

RAPORT FINANSOWY SPOLKI | GRUPY ECHO INVESTMENT ZA | POLROCZE 2026 R.



Grupa Echo

Skiad Grupy Kapitatowej Echo

W skitad Grupy Kapitatowej Echo na 30 czerwca 2026 r. wchodzito 138 spdtek zaleznych,
konsolidowanych metodq petnqg oraz 42 spdtki wspdtzalezne, ujmowane metodqg praw
wiasnosci.

Najwazniejszqg role w strukturze Grupy petni Echo Investment S.A., ktéra nadzoruje,
wspodtrealizuje i zapewnia srodki finansowe na realizacje prowadzonych projektéw
deweloperskich. Wiekszo$¢ spétek wechodzgeych w sktad Grupy zostato powotane
lub nabyte w celu realizacji okre$lonych zadan inwestycyjnych, w tym wynikajgcych
z procesu realizacji konkretnego projektu.

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

z 0.0. — jest gtébwnym akcjonariuszem Archicom S.A., w ktérym na 30 czerwca 2026 .
posiadato 73,40% akcji uprawniajgcych do 75,95% gtoséw na WZA. Echo Investment S.A.
konsoliduje metodq petng wszystkie spdtki Grupy Archicom S.A.

W ramach spétek wspdtzaleznych Grupa posiada mniejszosciowe udziaty we
wspolnych przedsiewzieciach - tj.: w spétkach 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.

Zmiany w skladzie Grupy kapitatowej
w pierwszym poétroczu 2026 r.

Zwiekszenie Grupy kapitatowej

Kapitat zakladowy
Spétka Dziatanie Data [PLN]
RPGZ 11 Sp.zo.o0. Zakup udziatow w spotce przez Archicom S.A. 1703.2026 5000
EASS501 Sp. z o.0. Zakup udziatéw w spodtce przez Archicom S.A. 16.06.2026 5000
RPGZ 2 Sp.zo.0. Zakup udziatow w spodtce przez Archicom S.A. 16.06.2026 5000
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Zmniejszenie Grupy Kapitatowej

Spétka Dziatanie Data Kapitat zaktiadowy [PLN]

Echo Investment Project Management S.R.L. Sprzedaz udziatow w spotce przez Echo Investment 21.01.2026 4078 824
SA.

Archicom ZAM Sp. z 0.0 Sprzedaz udziatow w spotce przez Archicom S.A. 30.03.2026 1925000

Zbycie Archicom ZAM Sp. z o.0.

30 marca 2026 r. Archicom S.A. przenidst, na mocy umowy sprzedazy udziatéw,

100% udziatéw w jednostce zaleznej Archicom ZAM Sp. z 0.0. na rzecz jednostki
niepowigzanej za ceng 187 500 EUR. W wyniku sprzedazy udziatéw Archicom S.A. utracit
kontrole nad jednostkg.

Warto$é aktywéw oraz zobowigzan na dzien zbycia [tys. PLN]

Archicom ZAM
Sp. z 0.0.
Aktywa trwate
Aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego
2
Aktywa obrotowe
Naleznosci handlowe i pozostate 266
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 87
Pozostate 22
375
Aktywa razem 377
Zobowiqzania krétkoterminowe
Zobowigzania handlowe 73
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkow 234
Pozostate 10
317
Zobowiqzania razem 317
Otrzymana zaplata 804
Ujawnione w wyniku zbycia jednostki naleznosci 9
Zysk ze zbycia 753
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2.5

Znaczqce szacunki

i osqdy Zarzqdu Grupy

Sporzgdzenie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy wymaga od Zarzgdu jednostki
dominujgcej przyjecia pewnych zatozen oraz dokonania
szacunkéw i osqdow, ktére wptywajg na wielkosci
wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym.

Zatozenia i szacunki sq oparte na najlepszej wiedzy
kierownictwa na temat biezgcych i przysztych zdarzen
oraz dziatan, jednak rzeczywiste wyniki mogq sie rézni¢

od przewidywanych. Szacunki i zwigzane z nimi zatozenia
podlegajqg biezgcej weryfikacji. Zmiana szacunkéw
ksiegowych jest rozpoznawana w okresie, w ktérym
zostaty one zmienione, jesli dotyczy to wylgcznie tego
okresu, lub w okresie biezgcym i przysztym, jesli zmiany
dotyczq zaréwno okresu biezgcego jak i przysztego.
Podstawowe obszary, w ktérych szacunki Zarzgdu majqg
istotny wptyw na sprawozdanie finansowe oraz kluczowe
zrédta niepewnosci wystepujgce na dzien bilansowy to:

Nieruchomosci inwestycyjne w budowie /

Nieruchomosci inwestycyjne /

Aktywa przeznaczone do sprzedazy

Nieruchomosci inwestycyjne to obiekty wynajmowane
klientom przez spoétki wechodzgce w sktad Grupy. Wartosé
godziwa nieruchomosci inwestycyjnych zaklasyfikowana
jest na poziomie 2 i 3 hierarchii wartosci godziwe;.

Nie byto transferéw pomiedzy poziomami. Grupa
najczesciej w wartosci godziwej wycenia nieruchomosci
w trakcie budowy i/ lub trakcie komercjalizacji. Wycena
nieruchomosci oparta jest na metodzie dochodowej
technikg zdyskontowanych przeptywoéw pienieznych,

w ktorej uwzglednia sie przyszte wpltywy z najmu (w tym
gwarancje ptatnosci czynszu), sprzedazy nieruchomosci
oraz naktady pozostate do poniesienia. Stopy
kapitalizacji (yield) do ustalenia wartoéci rezydualnych
ujetych w przeptywach pienieznych wynikajg

z szacunkow Zarzgdu opartych na przedwstepnych
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umowach sprzedazy nieruchomosci, listach intencyjnych,
wycenach zewnetrznych rzeczoznawcdw lub na
znajomosci rynku. Uzyte stopy uwzgledniajq réwniez
ryzyko, a poziom ryzyka jest indywidualnie oceniany

dla kazdej nieruchomosci w zaleznosci od jej statusu.
Warto$¢ godziwa nieruchomosci skomercjalizowanych
niemal w 100% i przynoszqcych staty dochéd moze

by¢ ustalana przez jednostke metodqg dochodowq,
stosujgc technike kapitalizacji prostej jako iloraz
dochodu operacyjnego netto projektu (NOI) oraz stopy
kapitalizacji (yield), lub stosujgc warto$é wynikajgcqg

z zewnetrznej wyceny, przedwstepnej umowy sprzedazy
nieruchomoséci, listu intencyjnego lub oferty kupna -
jezeli takie istniejq.
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Ponizej przedstawiono wptyw poszczegdlnych

wskaznikéw na wartos$¢ godziwg nieruchomosci na dzien

30 czerwca 2026 r.:
Stopa
Stopa  dyskonto-
llo§¢  Wartosé NOI kapitalizacji wa
Segment obiektéw [tys. PLN] Podejscie [mInPLN] % (Yield %) % Wrazliwoéé (zmiana wartosci brutto tys. PLN)
Biura 5 332157 podejscie 34,8 595% - 750% 595% - Yield [p.p]
dochodowe 8,00%
-0,25 p.p. Opp. +025pp.
-1% 9517 (4 495) (19 404)
0% 14157 - (15 064)
1% 18797 4495 (10 724)
City Space 13 125527 podejscie 46,5 - 596% VYield [p.p]
dochodowe
NOIT% -0,25p.p. Opp. +025p.p.
-1% (521) (1 255) (1981)
0% 741 - (733)
1% 2 004 1255 515
Centra 65 524 podejscie
Handlowe porownawcze
Biura 250 288 podejscie
porownawcze
Pozostate nieruchomosci 295 224 wg kosztu
wytworzenia
Razem 1068720
po- cena za
llo§¢ Wartosé wierzch- metr Stopa dys-
Segment obiektéw [tys. PLN] Podejscie nia(mkw) (PLN/mkw) kontowa % Wrazliwoéé (zmiana wartosci brutto tys. PLN)
Centra 5 38080 podejscie 3 436,27 Q746 - 715% stopa
Handlowe dochodowe 18 000 yskontowa
[po.p]
cena
za metr (%) -025p.p Opp. +025pp.
-1% Q54 1040 1126
0% (83) - 83
1%  (1084) (1003) (921)
Razem 38080
Razem 1106 800

138

RAPORT FINANSOWY SPOLKI | GRUPY ECHO INVESTMENT ZA | POLROCZE 2026 R.



Ponizej przedstawiono wptyw poszczegdlnych wskaznikéw na
warto$¢ godziwg nieruchomosci na dzien 31 grudnia 2025 r.

llosé Stopa kapi- Stopa
obiek-  Wartosé NOI [min talizacji%  dyskonto-
Segment téw [tys. PLN] Podejscie PLN] (Yield %) wa % Wrazliwosé (zmiana wartosci brutto tys. PLN)
Biura 5 568 946 podejscie 584 587% -807% 587% - Yield [p.p]
dochodowe 8,57%
-025p.p. Opp. +025p.p.
-1% 17324 (7151 (30077)
0% 24 724 - (23 160)
1% 32125 7151 (16 244)
City Space 13 126 406 podejscie 449 - 6,17% Yield [p.p]
dochodowe
-0,25 p.p. Opp. +025pp.
-1% (479) (1 264) (2 039)
0% 793 - (783)
1% 2065 1264 473
Centra Handlowe 65751 podejscie po-
rownawcze
Biura 249 397  podejscie po-
rownawcze
Pozostate nieruchomosci 290 525 wg kosztu
wytworzenia
Razem 1301025
po-
llosé wierzch- cena za stopa
obiek-  Wartosé nia metr dyskonto-
Segment téw  [tys. PLN] Podejscie (mkw)  (PLN/mkw) wa  Wrazliwosé (zmiana wartosci brutto tys. PLN)
Centra Han- 5 27 342 podejscie 2 310,02 10000 7.15%
dlowe dochodowe - 18000
za metr ( -025pp. Opp. +025pp.
-1% 701 765 829
0% -62 - 62
1% (798) (737 (677)
Razem 27 342
Razem 1328 367
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Nieruchomosci inwestycyjne

w budowie

Wedtug wycen sporzgdzonych przez Grupe wartos¢ Ponizsza tabela przedstawia analize nieruchomosci
nieruchomosci inwestycyjnych w budowie na inwestycyjnych w budowie wykazywanych wedtug
30 czerwca 2026 r. wyniosta 305 545 tys. zt i sktadata wartosci godziwej w skonsolidowanym sprawozdaniu
sie z nieruchomosci wycenianych w wartosci godziwej z sytuacji finansowej wedtug poziomdw hierarchii

(10 764 tys. zl) oraz pozostatych nieruchomosci wartosci godziwe.

(294 781 tys. zt) wycenianych w kwocie nabycia, ktéra
najlepiej odzwierciedla na dzien bilansowy wartos¢
godziwg aktywa.

Nieruchomosci inwestycyjne w budowie
- poziomy hierarchii wartosci godziwej [tys. PLN]

Wartosé godziwa -

Poziom 1* Poziom 2** Poziom 3*** RAZEM
30.06.2026
Centra - - 10 764 10 764
RAZEM - - 10764 10764

* Poziom 1 - notowane (nieskorygowane) ceny rynkowe na aktywnych rynkach dla identycznych aktywéw lub pasywow

** Poziom 2 - techniki wyceny, w przypadku ktérych dane wejsciowe najnizszego poziomu, istotne dla ustalenia wartosci godziwej, sg bezposrednio

lub posrednio obserwowalne

*** Poziom 3 - techniki wyceny, w przypadku ktérych dane wejsciowe na najnizszym poziomie, istotne dla ustalenia wartosci godziwej, sg

nieobserwowalne

Kluczowe dane wejsciowe i zatozenia przyjete dla
nieruchomosci inwestycyjnych w budowie wycenianych
w wartosci godziwej sq nastepujqce:

Nieruchomosci inwestycyjne w budowie
- sposoby okreslenia wartosci

Wycena
[tys. PLN] Podejscie Stopa dyskontowa % Stopa kapitalizacji %
30.06.2026
Centra 10 764 podejscie dochodowe 715% -
RAZEM 10764 -

* dla projektéw Fuzja Retail, wartos$é rezydualna liczona jest na podstawie metra kwadratowego planowanej ceny sprzedazy lokalu.

140 RAPORT FINANSOWY SPOLKI | GRUPY ECHO INVESTMENT ZA | POLROCZE 2026 R.



Nieruchomosci inwestycyjne
w budowie

Wedtug wycen sporzgdzonych przez Grupe wartos¢
nieruchomosci inwestycyjnych w budowie na

31 grudnia 2025 r. wyniosta 559 071 tys. zt i sktadata
sie z nieruchomosci wycenianych w wartosci godziwej
(268 991 tys. z1) oraz pozostatych nieruchomosci

Ponizsza tabela przedstawia analize nieruchomosci
inwestycyjnych w budowie wykazywanych wedtug
wartosci godziwej w skonsolidowanym sprawozdaniu
z sytuacji finansowej wedtug poziomdw hierarchii
wartosci godziwe.

(290 080 tys. zt) wycenianych w kwocie nabycia, ktéra
najlepiej odzwierciedla na dzien bilansowy wartos¢
godziwg aktywa.

Nieruchomosci inwestycyjne w budowie
- poziomy hierarchii wartosci godziwej [tys. PLN]

Wartosé godziwa -

Poziom 1* Poziom 2** Poziom 3*** RAZEM
31.12.2025
Biura - - 260 948 260 948
Centra - - 8043 8043
RAZEM - - 268 991 268 991

* Poziom 1 - notowane (nieskorygowane) ceny rynkowe na aktywnych rynkach dla identycznych aktywéw lub pasywow

** Poziom 2 - techniki wyceny, w przypadku ktérych dane wejsciowe najnizszego poziomu, istotne dla ustalenia wartosci godziwej, sg bezposrednio

lub posrednio obserwowalne

*** Poziom 3 - techniki wyceny, w przypadku ktérych dane wejsciowe na najnizszym poziomie, istotne dla ustalenia wartosci godziwej, sg

nieobserwowalne

Kluczowe dane wejsciowe i zatozenia przyjete dla
nieruchomosci inwestycyjnych w budowie wycenianych

w wartosci godziwej sg nastepujgce:

Nieruchomosci inwestycyjne w budowie
- sposoby okreslenia wartosci

Wycena
[tys. PLN] Podejscie Stopa dyskontowa % Stopa kapitalizacji %
31.12.2025
Biura 260 948 podejscie dochodowe 8,00% 750%
Centra 8043 podejscie dochodowe 715% -
RAZEM 268 991 -

* dla projektéw Fuzja Retail, warto$¢ rezydualna liczona jest na podstawie metra kwadratowego planowanej ceny sprzedazy lokalu.
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Nieruchomosci inwestycyjne

Wedtug wycen sporzgdzonych przez Grupe wartosé
nieruchomosci inwestycyjnych na 30 czerwca 2026 .
wyniosta 621 047 tys. zt i sktadata sie z nieruchomosci
wycenianych w wartosci godziwej (620 603 tys. zH) oraz
pozostatych nieruchomosci (444 tys. zt) wycenianych wg
kosztu ze wzgledu na brak mozliwosci wiarygodnego
ustalenia wartosci godziwe;j.

Ponizsza tabela przedstawia analize nieruchomosci
inwestycyjnych wykazywanych wedtug wartosci
godziwej w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuaciji
finansowej wedtug poziomdw hierarchii wartosci
godziwej.

Nieruchomosci inwestycyjne
- poziomy hierarchii wartosci godziwej [tys. PLN]

Wartosé godziwa -

Poziom 1* Poziom 2** Poziom 3*** RAZEM
30.06.2026
Centra - - 92 840 92 840
Biura - 1369 400 867 402 236
Biura - City Space - - 125527 125527
RAZEM - 1369 619 234 620 603

* Poziom 1 - notowane (nieskorygowane) ceny rynkowe na aktywnych rynkach dla identycznych aktywédw lub pasywow

** Poziom 2 - techniki wyceny, w przypadku ktérych dane wejsciowe najnizszego poziomu, istotne dla ustalenia wartoséci godziwej, sq bezposrednio
lub posrednio obserwowalne

*** Poziom 3 - techniki wyceny, w przypadku ktérych dane wejsciowe na najnizszym poziomie, istotne dla ustalenia wartoséci godziwej, sq
nieobserwowalne

Kluczowe dane wejsciowe i zatozenia przyjete dla
nieruchomosci inwestycyjnych wycenianych w wartosci
godziwej sq nastepujgce:

Nieruchomosci inwestycyjne
- sposoby okreslenia wartosci

Wycena [tys. PLN] Podejscie Stopa dyskontowa % Stopa kapitalizacji %
30.06.2026
Centra 27 316 podejscie dochodowe 715% ="
Centra 65 524 podejscie porownawcze - -
Biura 151 948 podejscie dochodowe 505% - 8,00% 595% - 750%
Biura - City Space 125527 podejscie dochodowe 596% -
Biura 250 288 podejscie porownawcze - -
RAZEM 620 603

* dla projektéw Fuzja Retail, warto$¢ rezydualna liczona jest na podstawie metra kwadratowego planowanej ceny sprzedazy lokalu
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Nieruchomosci inwestycyjne

Wedtug wycen sporzgdzonych przez Grupe wartosé
nieruchomosci inwestycyjnych na 31 grudnia 2025 r.
wyniosta 630 757 tys. zt i sktadata sie z nieruchomosci
wycenianych w wartoéci godziwej (630 312 tys. zt) oraz
pozostatych nieruchomosci (445 tys. zH) wycenianych wg
kosztu ze wzgledu na brak mozliwosci wiarygodnego
ustalenia wartosci godziwe;j.

Ponizsza tabela przedstawia analize nieruchomosci
inwestycyjnych wykazywanych wedtug wartosci
godziwej w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuaciji
finansowej wedtug poziomdw hierarchii wartosci
godziwej.

Nieruchomosci inwestycyjne
- poziomy hierarchii wartosci godziwej [tys. PLN]

Wartosé godziwa -

Poziom 1* Poziom 2** Poziom 3*** RAZEM
31.12.2025
Centra - - 85050 85050
Biura - 1369 417 487 418 856
Biura - City Space - - 126 406 126 406
RAZEM - 1369 628 943 630312

* Poziom 1 - notowane (nieskorygowane) ceny rynkowe na aktywnych rynkach dla identycznych aktywédw lub pasywow

** Poziom 2 - techniki wyceny, w przypadku ktérych dane wejsciowe najnizszego poziomu, istotne dla ustalenia wartoséci godziwej, sq bezposrednio
lub posrednio obserwowalne

*** Poziom 3 - techniki wyceny, w przypadku ktérych dane wejsciowe na najnizszym poziomie, istotne dla ustalenia wartoséci godziwej, sq
nieobserwowalne

Kluczowe dane wejsciowe i zatozenia przyjete dla
nieruchomosci inwestycyjnych wycenianych w wartosci
godziwej sq nastepujgce:

Nieruchomosci inwestycyjne
- sposoby okreslenia wartosci

Wycena [tys. PLN] Podejscie Stopa dyskontowa % Stopa kapitalizacji %
31.12.2025
Centra 19 299 podejscie dochodowe 715% =
Centra 65751 podejscie porownawcze - -
Biura 169 459 podejscie dochodowe 587% - 841% 587% - 791%
Biura - City Space 126 406 podejscie dochodowe 6,17% -
Biura 249 397 podejscie porownawcze - -
RAZEM 630312

* dla projektéw Fuzja Retail, wartos$¢ rezydualna liczona jest na podstawie metra kwadratowego planowanej ceny sprzedazy lokalu
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Aktywa przeznaczone

do sprzedazy

Wedtug wycen sporzgdzonych przez Grupe wartosé Ponizsza tabela przedstawia analize aktywoéw
aktywoéw przeznaczonych do sprzedazy na 30 czerwca przeznaczonych do sprzedazy wykazywanych wedtug
2026 r. wyniosta 180 208 tys. zt i dotyczy nieruchomosci wartoséci godziwej w skonsolidowanym sprawozdaniu

wycenianych w wartoéci godziwej. z sytuacji finansowej wedtug poziomdw hierarchii

wartosci godziwej.

Aktywa przeznaczone do sprzedazy
- poziomy hierarchii wartosci godziwej

Wartosé godziwa -

Poziom 1* Poziom 2** Poziom 3*** RAZEM
30.06.2026
Biura - - 180 208 180 208
RAZEM - - 180 208 180 208

* Poziom 1 - notowane (nieskorygowane) ceny rynkowe na aktywnych rynkach dla identycznych aktywéw lub pasywow

** Poziom 2 - techniki wyceny, w przypadku ktérych dane wejsciowe najnizszego poziomu, istotne dla ustalenia wartoséci godziwej, sq bezposrednio
lub posrednio obserwowalne

*** Poziom 3 - techniki wyceny, w przypadku ktérych dane wejéciowe na najnizszym poziomie, istotne dla ustalenia wartosci godziwej, sq
nieobserwowalne

Kluczowe dane wejsciowe i zatozenia przyjete dla
aktywow przeznaczonych do sprzedazy wycenianych
metodq dochodowq sq nastepujqgce:

Aktywa przeznaczone do sprzedazy
- techniki wyceny

Wycena
[tys. PLN] Technika wyceny Stopa dyskontowa % Stopa kapitalizacji %
30.06.2026
Biura 180 208 podejscie dochodowe 775% - 800% 725% - 750%
RAZEM 180 208
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Aktywa przeznaczone

do sprzedazy

Wedtug wycen sporzgdzonych przez Grupe wartosé Ponizsza tabela przedstawia analize aktywow
aktywoéw przeznaczonych do sprzedazy na 31 grudnia przeznaczonych do sprzedazy wykazywanych wedtug
2025 r. wyniosta 138 539 tys. zt i dotyczy nieruchomosci wartosci godziwej w skonsolidowanym sprawozdaniu
wycenianych w warto$ci godziwej. z sytuacji finansowej wedtug poziomdw hierarchii

wartosci godziwe;.

Aktywa przeznaczone do sprzedazy
- poziomy hierarchii wartosci godziwej

Wartosé godziwa -

Poziom 1* Poziom 2** Poziom 3*** RAZEM
31.12.2025
Biura - - 138539 138539
RAZEM - - 138 539 138 539

* Poziom 1 - notowane (nieskorygowane) ceny rynkowe na aktywnych rynkach dla identycznych aktywéw lub pasywow
** Poziom 2 - techniki wyceny, w przypadku ktérych dane wejsciowe najnizszego poziomu, istotne dla ustalenia wartoséci godziwej, sq bezposrednio
lub posrednio obserwowalne

*** Poziom 3 - techniki wyceny, w przypadku ktérych dane wejéciowe na najnizszym poziomie, istotne dla ustalenia wartosci godziwej, sq
nieobserwowalne

Kluczowe dane wejsciowe i zatozenia przyjete dla
aktywow przeznaczonych do sprzedazy wycenianych
metodq dochodowq sq nastepujqgce:

Aktywa przeznaczone do sprzedazy
- techniki wyceny

Wycena
[tys. PLN] Technika wyceny Stopa dyskontowa % Stopa kapitalizacji %
31.12.2025
Biura 138 539 podejscie dochodowe 857% 807%
RAZEM 138 539
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Prace wykonczeniowe (fit-out)

Na 30 czerwca 2026 r. wartos$¢ utworzonych zobowigzan
z tytutu kontraktéw z klientami dotyczgcych prac
wykonczeniowych (fit-out) wyniosta 20 848 tys. zt. Na

31 grudnia 2025 r. warto$¢ utworzonych zobowigzan

z tytutu kontraktéw z klientami dotyczgcych prac
wykonczeniowych (fit-out) wyniosta 20 736 tys. zt.

Zapasy

Przy szacowaniu kwoty odpisu aktualizujgcego

wartos$¢ zapaséw posiadanych przez Grupe na dzien
bilansowy, analizowane sq informacje wedle aktualnych
cen rynkowych pozyskanych z rynku deweloperskiego,
dotyczqce oczekiwanych cen sprzedazy i aktualnych
trenddéw rynkowych oraz informacje wynikajgce

z zawartych przez Grupe przedwstepnych umow
sprzedazy. Zatozenia stosowane przy kalkulaciji

odpisu opierajg sie gtéwnie na cenach rynkowych
nieruchomosci obowigzujgcych w danym segmencie
rynku. W przypadku gruntéw ujetych w pozycji zapasow,
wartosci dokonanych odpiséw wynikajg z oszacowane;j
przez Zarzqd przydatnosci danego gruntu dla potrzeb
obecnej i przysztej dziatalnosci Grupy. Dane dotyczgce
odpiséw aktualizujgcych wartos¢ zapaséw do wartosci
netto mozliwej do uzyskania i odwrécenia odpiséw

z tego tytutu zaprezentowane sq w nocie 13.

Instrumenty finansowe
wyceniane wg wartosci
godziwej

Grupa kieruje sie osgdem przy wyborze metod

wyceny i przyjmuje zatozenia oparte na warunkach
rynkowych wystepujgcych na kazdy dzien bilansowy.

W szczegdlnosci zawarte umowy forward i zawarte
umowy opcji wyceniane sqg na podstawie wycen
dostarczanych przez banki, bazujg na metodzie
zdyskontowanych przeptywéw pienieznych

z wykorzystaniem danych obserwowalnych takich jak
kursy walutowe, stopy procentowe ( WIBOR, EURIBOR)
oraz krzywe stép procentowych. Na 30 czerwca 2026

r. Grupad nie zmieniata zasad wyceny instrumentéw
finansowych, nie nastgpity zmiany w klasyfikacji ani
przesuniecia w poziomach hierarchii wartosci godziwych
instrumentow. Nie wystepuje réznica pomiedzy wartosciq
bilansowg a godziwg instrumentéw finansowych. Grupa
zalicza pochodne instrumenty typu forward i opcji do
drugiego poziomu w hierarchii wartosci godziwej.
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Aktywo z tytutu odroczonego
podatku dochodowego

Grupa rozpoznaje aktywo z tytutu podatku odroczonego
bazujgc na zatozeniu, ze w przysztosci zostanie
osiggniety zysk podatkowy pozwalajgcy na jego
wykorzystanie. Zatozenie to statoby sie nieuzasadnione
w sytuacji pogorszenia uzyskiwanych wynikow
podatkowych w przysztosci.

Zarzqgd weryfikuje przyjete szacunki dotyczqgce
prawdopodobienstwa odzyskania aktywéw z tytutu
odroczonego podatku dochodowego w oparciu

o zmiany czynnikdéw branych pod uwage przy ich
dokonywaniu, nowe informacje oraz doswiadczenia
z przesztosci.

Leasing

Wdrozenie i stosowanie MSSF 16 wymagato w Grupie
dokonania réznego rodzaju szacunkdéw oraz
zaangazowania profesjonalnego osqdu. Gtéwny

obszar, w ktérym miato to miejsce dotyczyt oceny
okreséw leasingu, w umowach na czas nieokreslony oraz
w umowach, w przypadku ktérych Grupie przystugiwata
opcja przedtuzenia umowy. Przy ustalaniu okresu
leasingu Grupa musiata rozwazyé wszystkie fakty

i okolicznosci, w tym istnienie zachet ekonomicznych

do skorzystania lub nie z opcji przedtuzenia umowy
oraz z ewentualnej opcji wypowiedzenia umowy.

Grupa dokonata takze szacunku stopy dyskonta
stosowanej przy kalkulacji zobowigzania z tytutu
leasingu - jako stopy odzwierciedlajgcej koszt
finansowania podobnego aktywa na analogiczny okres.
Sredniowazona stopa IBR uzyta do dyskontowania
wartosci zobowigzania leasingowego na 1 stycznia

2019 r. wyniosta 5,73%.

Szacunkowy okres uzytkowania
znaku towarowego

Zgodnie z MSR 38 par. 88 Grupa ocenita, czy znak
towarowy ,Archicom” jako sktadnik wartosci
niematerialnych, ktéry powstat w wyniku transakcji
przejecia przedsiebiorstwa i zostat wyceniony na dzien
przejecia w 2021 r. na kwote 67 min zt, ma nieokreslony
czy ograniczony okres uzytkowania. Nieokreslony

nie oznacza ,nieskonczony” (MSR 38 par. 91), ale po
prostu oznacza, ze w oparciu o odpowiednie czynniki,
na dzien wyceny, nie ma mozliwego do przewidzenia
ograniczenia okresu, w ktérym oczekuje sig, ze sktadnik
aktywoéw bedzie generowat wptywy pieniezne netto
jednostce. W szczegdlnosci w ocenie przyjetego okresu
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wzieto pod uwage, ze Grupa Echo jest wiascicielem

i kontroluje marke ,Archicom”; nie istniejg przestanki,
ktére ograniczatyby okres korzystania z tej marki przez
Grupe Echo i planuje uzywaé marki bezterminowo oraz
nie istniejq inne czynniki, ktére ograniczatyby okres
uzytkowania marki. Dodatkowo, w ocenie Zarzgdu

nie ma przewidywalnego limitu czasu uzywania

tej marki, znak towarowy jest rozpoznawalny na

rynku wroctawskim, a ktéry posiada istotny udziat

z tendencjq rosnqgcq, nie przewiduje sie technicznego,
technologicznego ani handlowego starzenia sie

marki, poniewaz Grupa stale doskonali swojg technike
i technologie budowlang, aby podgza¢ za rynkiem

i zamierza podgza¢ za preferencjami i oczekiwaniami
klientéw, w szczegdlnosci w zakresie warunkow
zycia/mieszkania. Branza jest stosunkowo stabilna,

a najsilniejsze marki w tej branzy istniejg ok. 20 - 30 lat.
Zgodnie z MSR 38 par. 109, okres uzytkowania sktadnika
wartosci niematerialnych, ktéry nie podlega amortyzacii,
jest weryfikowany w kazdym okresie w celu ustalenia
czy zdarzenia i okolicznosci nadal przemawiajg za
nieokreslonym okresem uzytkowania tego sktadnika
aktywow.

Dlugoterminowy program
motywacyjny

Grupa posiada diugoterminowy program motywacyjny
oparty na wielkosci wyptaconej dywidendy spetniajgcy
definicje programu opartego na akcjach MSSF 2
+Platnosci w formie akcji, ktéorym objeci sq cztonkowie
Zarzgdu. Wycena programu oparta jest o model
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binominalny (lattice) i takie zmienne, jok cena akcji,
okres do konica programu, oczekiwana cena akcji

w momencie zakonczenia programu oraz dividend yield.
Uwzglednienie danych historycznych oraz rynkowych
standardéw pozwala na prawdopodobne oszacowanie
wartosci opcji w perspektywie dtugoterminowe.

Identyfikacja istotnego
elementu finansowania
w ramach umoéw z klientami

Grupa uznata, ze umowy z klientami nie zawierajq
znaczqgcego elementu finansowania. Za uznaniem, ze
umowa nie zawiera znaczgcego elementu finansowania
przemawia fakt, iz zaliczki od klientéw majg na celu
zabezpieczenie realizacji umowy (tj. gwarantujq
deweloperowi ze klient nie wycofa sie z zakupu oraz

z punktu widzenia klienta stanowiq zabezpieczenia ze
dany lokal zostanie mu sprzedany po uzgodnionej cenie)
wiec dokonywane sq z innych powoddw niz zapewnienie
finansowania deweloperowi (MSSF 15 par. 62c).
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Nowe standardy
oraz interpretacje,
ktére obowiqzujq od
1stycznia 2026 r.

Nastepujgce standardy i zmiany standardéw staty sie obowigzujgce z 1 stycznia 2026 r.:

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

(opublikowane 30 maja 2024 r.)

Majgcy zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2026 r. lub
pdzniej.

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

Zmiany majq zastosowanie do standarddéw: MSSF 1, Zastosowanie Miedzynarodowych
Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej po raz pierwszy”, MSSF 7 ,Instrumenty
finansowe: ujawnianie informacji”, MSSF 9 ,Instrumenty finansowe”, MSSF 10
+Skonsolidowane sprawozdania finansowe” oraz MSR 7 ,Sprawozdanie z przeptywéw
pienieznych”.

Majgcy zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1stycznia 2026 r. lub
pdzniej.

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

(opublikowane 18 grudnia 2024 r.)

Majgcy zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1stycznia 2026 . lub
pdzniej.

Powyzsze zmiany nie miatly istotnego wptywu na jednostkowe i skonsolidowane
sprawozdanie finansowe Spétki i Grupy kapitatowej Echo Investment za pierwsze
potrocze 2026 .
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Opublikowane

standardy

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

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

MSSF w ksztalcie zatwierdzonym przez UE nie rézniq sie
obecnie w znaczgcy sposdb od regulaciji wydanych przez
Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci
(RMSR), z wyjgtkiem ponizszych nowych standardéw oraz
zmian do standardéw, ktére wedtug stanu na 30 czerwca
2026 1. nie zostaly jeszcze zatwierdzone do stosowania

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

MSSF 14 ,,Odroczone salda
z regulowanej dziatalnosci”

Obowigzuje w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1stycznia 2016 r. lub pdzniej.
Komisja Europejska postanowita nie rozpoczynaé
procesu zatwierdzania tego tymczasowego standardu
do stosowania na terenie UE do czasu wydania
ostatecznej wersji MSSF 14.
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MSSF 18 Prezentacja
i ujawnienia w sprawozdaniach

finansowych
(opublikowane 9 kwietnia 2024 r.)

Majgcy zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczyndajgcych sie 1stycznia 2027 r. lub pdzniej.

MSSF 19 Jednostki zalezne
niepodlegajgce wymogom
nadzoru publicznego:

Ujawnianie informacji
(opublikowane 9 maja 2024 r.)

Do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego niezatwierdzony przez UE — majgcy
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych
sie 1stycznia 2027 r. lub pdzniej.
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Zmiany do MSR 21 Skutki zmian
kurséw wymiany walut obcych

Do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
niezatwierdzony przez UE - obowigzuje w odniesieniu do
okresdéw rocznych rozpoczynajqgcych sig 1stycznia 2027 .
lub pdzniej.

MSSF 20 Aktywa Regulacyjne
i Zobowiqgzania Regulacyjne

Ma on zastosowanie do rocznych okreséw
sprawozdawczych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia
2029 r. lub pdzniej. Standard nie zostat jeszcze przyjety
przez UE.

Wedtug szacunkéw Spoiki i Grupy kapitatowej Echo
Investment wyzej wymienione nowe standardy oraz
zmiany do istniejgcych standardéw nie miatyby istotnego
wptywu na sprawozdanie finansowe, jezeli zostatyby
zastosowane przez Spotke i Grupe kapitatowq Echo
Investment na dzien bilansowy.
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Zmiany do MSR 28
~Inwestycje w jednostkach
stowarzyszonych i wspéinych
przedsiewzieciach"

W czerwcu 2026 r. IASB opublikowata zmiany do MSR

28 dotyczqgce doprecyzowania warunkéw stosowania
opciji wyceny inwestycji w jednostkach stowarzyszonych

i wspolnych przedsiewzieciach w wartosci godziwej przez
wynik finansowy. Po przeprowadzeniu analizy Grupa
oczekuje, ze zastosowanie przedmiotowych zmian nie
bedzie miato wptywu na skonsolidowane sprawozdanie
finansowe Grupy, poniewaz Grupa nie stosuje wyjgtku od
metody praw wiasnosci, ktérego dotyczg wprowadzone
doprecyzowanida.

Zmiany bedqg obowigzywa¢ od momentu pierwszego
zastosowania MSSF 18. Na dzien zatwierdzenia
niniejszego sprawozdania finansowego zmiany te
nie zostaty jeszcze przyjete do stosowania w Unii
Europejskiej.

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

Znaczqce dla Grupy Echo Investment wydarzenia po dacie bilansowej zostaty opisane
w sprawozdaniu zarzqgdu w czesci 1.9 Znaczgce zdarzenia po dacie bilansowej”.
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Skrocone srodroczne
jednostkowe sprawozdanie
finansowe Echo Investment S.A.
na dzien i za okres konczqgcy
sie 30 czerwca 2026 r.




Skrocony srédroczny jednostkowy

rachunek zyskéw i strat [tys. PLN ]

01.04.2026- 01.04.2025-
30.06.2026 30.06.2025
1.01.2026~ 1.01.2025- (niepodle- (niepodle-
30.06.2026 30.06.2025 gajqce prze- gajqce prze-
nota (niebadane) (niebadane) glgdowi) glgdowi)
Przychody ze sprzedazy 1 159 882 100 828 87 824 56128
Koszt wiasny sprzedazy (101 853) (79 932) (56 149) (47 656)
Zysk brutto ze sprzedazy 58 029 20896 31675 8472
Koszty administracyjne zwigzane z realizacjq projektow (9158) (7 190) (4017) (3 241)
Koszty sprzedazy (3778) (4 859) (1 908) (2952)
Koszty ogdlnego zarzgdu (33895) (28 633) (16 486) (15 989)
Pozostate przychody operacyjne, w tym: 2 130 796 186 729 38 705 43741
- odsetki i wycena skorygowanej ceny nabycia (SCN) od pozyczek 7129 15675 3507 8921
Pozostate koszty operacyjne 2 (43 761) (22 429) (31 673) (6 590)
Udziat w zyskach/stratach jednostek wspoétkontrolowanych - metodg 11309 (5215) 6768 (3562)
praw wtasnosci
Zysk operacyjny 109 542 139299 23064 19879
Przychody finansowe - 15 - 2
Koszty finansowe 3 (84 978) (85038) (41971) (43 228)
Zysk/(strata) z tytutu réznic kursowych 3 (6238) 2097 (656) (5299)
Zysk brutto 18326 56373 (19563) (28 646)
Podatek dochodowy 4 8027 1955 3582 1545
Zysk netto 26 353 58 328 (15981) (27 101)
Zysk netto 26 353 58 328
Srednia wazona liczba akcji zwyktych 412 690 582 412 690 582
Podstawowy zysk na jedng akcje zwykiqg (z4) 0,06 014
Srednia wazona rozwodniona liczba akeji zwyktych 412 690 582 412 690 582
Rozwodniony zysk na jedng akcje zwykiqg (z4) 0,06 0,14

153

RAPORT FINANSOWY SPOLKI | GRUPY ECHO INVESTMENT ZA | POLROCZE 2026 R.



Skrocone srédroczne jednostkowe sprawozdanie
z wyniku finansowego i pozostatych
catkowitych dochodéw [tys. PLN]

1.01.2026- 1.01.2025-
nota 30.06.2026 30.06.2025
Zysk netto 26 353 58 328
- roznice kursowe z przeliczenia operacii zagranicznych 2115 (1219)
Inne catkowite dochody netto 2115 (1219)
Catkowity dochéd 28 468 57109
Skrocone srodroczne jednostkowe sprawozdanie
z sytuacji finansowej [tys. PLN] ¢
nota 30.06.2026 31.12.2025
Aktywa
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 4 7
Rzeczowe aktywa trwate 5 20 064 21915
Nieruchomosci inwestycyjne 445 445
Inwestycje w jednostkach zaleznych 6 1714 265 1752 226
Inwestycje w jednostkach wspotkontrolowanych wycenianych metodg praw wiasnosci 6 749 897 736 504
Diugoterminowe aktywa finansowe 7 Q6 298 4 808
Udzielone pozyczki 8 128 953 280 625
Naleznosci z tytutu leasingu 9 19116 20 754
2729042 2817 284
Aktywa obrotowe
Zapasy 10 127 643 146254
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 1403 -
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkdw - 19518
Naleznosci handlowe i pozostate Q11 80773 T4 739
Krotkoterminowe aktywa finansowe 7 1460 1088
Udzielone pozyczki 8 15957 15022
Inne aktywa finansowe 6901 18 267
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 76 317 75 594
310454 350482
Aktywa razem 3039 496 3167 766

154 RAPORT FINANSOWY SPOLKI | GRUPY ECHO INVESTMENT ZA | POLROCZE 2026 R.



Skrocone srédroczne jednostkowe sprawozdanie
z sytuacji finansowej [tys. PLN] g

nota 30.06.2026 31.12.2025

Kapitat wlasny i zobowigzania

Kapitat wiasny

Kapitat zaktadowy 20 635 20 635
Kapitat zapasowy 675 880 706 380
Fundusz dywidendowy 165113 212 633
Kapitat z przeliczenia jednostek zagranicznych 595 (1 520)
Zaliczka na poczet dywidendy - (42 000)
Zysk netto 26 353 129 056

888576 1025184

Zobowiqzania dlugoterminowe

Kredyty, pozyczkii obligacje 12 1255526 1353751
- w tym od jednostek zaleznych 162 Q04 252 261
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 13 58 985 67 982
Otrzymane kaucje i zaliczki 14 2611 3098
Zobowigzania z tytutu leasingu 12 37 596 39725
Zobowigzania pozostate 14 17287 11 690
1372005 1476 246

Zobowiqzania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 12 585458 548 380
- w tym od jednostek zaleznych 211978 196 478
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 14 2 4620
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkow 14 843 1079
Zobowigzania handlowe 14 31001 34 529
Otrzymane kaucje i zaliczki 14 105 842 12129
Zobowigzania z tytutu leasingu 12 23703 12 237
Rezerwy krotkoterminowe 15 15547 15825
Zobowigzania pozostate 14 16 519 37 537
778915 666 336
Kapitat wlasny i zobowigzania razem 3039 496 3167766

Pozycje pozabilansowe [tys. PLN]

nota 30.06.2026 31.12.2025
Zobowigzania pozabilansowe 16 2737 472 2 633 341
Zobowiqzania pozabilansowe razem 2737 472 2633341
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Skrocone srédroczne jednostkowe sprawozdanie
ze zmian w kapitale wiasnym [tys. PLN]

Kapitaly

Kapitat wiasne przy-

z przeliczenia Zaliczka padajqce ak-

Kapitat Kapitat Fundusz jednostekza- napoczet Zyskroku cjonariuszom

Nota zakiadowy zapasowy dywidendowy granicznych dywidendy biezqcego razem

Stan na 1 stycznia 2026 r. 20635 706 380 212633 (1520) (42 000) 129056 1025184

/miany w okresie:

Podziat wyniku z lat ubiegtych - (30 500) 30 500 - - - -

Dywidenda wyptacona - - (78 020) - 42 000 (129 0506) (165 076)

Roznice kursowe z przeliczenia jed- - - - 2115 - - 2115
nostek zagranicznych

Zysk netto danego okresu - - - - - 26 353 26 353

Zmiany razem - (30 500) (47 520) 2115 42 000 (102 703) (136 608)

Stan na 30 czerwca 2026 r. 20635 675 880 165113 595 - 26 353 888576

Stan na 1 stycznia 2025r. 20635 704 295 305843 (219) - 197 027 1227581

/miany w okresie: - -

Podziat wyniku z lat ubiegtych - 2085 194 942 - - (197 027) -

Roznice kursowe z przeliczenia jed- - - - (1219 - - (1219
nostek zagranicznych

Zysk netto danego okresu - - - - - 58 328 58 328

Zmiany razem - 2085 194 942 (1219) - (138 699) 57 109

Stan na 30 czerwca 2025 r. 20635 706 380 500785 (1438) - 58 328 1284 690
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Skrocone srodroczne jednostkowe sprawozdanie

z przeplywéw pienieznych [tys. PLN]

0

1.01.2026- 1.01.2025-

30.06.2026 30.06.2025
Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej - metoda posrednia
I. Zysk brutto 18326 56 373
II. Korekty 4532 (76 376)
Amortyzacja 2 545 2 909
Zyski/(straty) z tytutu réznic kursowych 20 825 (2157)
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) (50 2006) (102 930)
Zysk/(strata) z aktualizacji wartoséci aktywow i zobowigzan 38 549 20 593
Zysk/(strata) w udziale netto jednostek wspotkontrolowanych (11 309) 5215
Zysk/(strata) ze sprzedazy srodkoéw trwatych oraz nieruchomosci inwestycyjnych - (6)
Zysk/(strata) z tytutu realizacji instrumentow finansowych 4128 -
IIl. Zmiana kapitatu obrotowego: 158 847 37175
Zmiana stanu rezerw (278) (2738)
Zmiana stanu zapasow 30 264 (87 929)
Zmiana stanu naleznosci 43 454 (3846)
Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjgtkiem pozyczek i kredytow 74041 116673
Zmiana stanu érodkow pienieznych na rachunkach zablokowanych 11 366 15015
IV. Srodki pienigzne netto wygenerowane na dziatalnosci operacyjnej (1+/-11 +/- 111) 181705 17172
V. Podatek dochodowy zaptacony (6991) (1620)
VI. Przeplywy pieni¢zne netto z dziatalnosci operacyjnej ( IV+/-V) 174 714 15552
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
1. Wplywy 256795 166 613
Z aktywow finansowych, w tym: 256 795 166 613
a) w jednostkach powigzanych 256 795 166 613
- zbycie aktywow finansowych - -
- dywidendy i udziaty w zyskach 84 486 135119
- sptata udzielonych pozyczek i wykup obligacii 169 760 31 304
- odsetki 2549 190
Il. Wydatki (99 275) (144 710)
Na aktywa finansowe, w tym: (99 275) (141 210)
a) w jednostkach powigzanych (99 275) (141 210)
- nabycie aktywow finansowych (92 875) -
- udzielone pozyczki (6 400) (141 210)
Inne wydatki inwestycyjne - (3 500)
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 157520 21903
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
1. Wplywy 413348 120977
Kredyty i pozyczki 231 746 120977
Emisja diuznych papierow wartosciowych 181 602 -
Il. Wydatki (744 859) (203 419)
Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli (165 076) -
Inne, niz wptaty na rzecz wiascicieli, wydatki z tytutu podziatu zysku - -
Sptaty kredytow i pozyczek (367 075) (64 442)
Wykup dtuznych papieréw wartoéciowych (130 000) (50 000)
Ptatnosci zobowigzan z tytutu umow leasingu (6 784) 6978)
Odsetki (72 927) (81 383)
Inne wydatki finansowe (2 997) (6106)
Przeplywy pienigzne netto z dziatalnosci finansowej (331511) (82442)
Przeplywy pieniezne netto razem 723 (44 987)
Bilansowa zmiana stanu $rodkdw pienieznych, w tym: 723 (44 987)
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Skrocone srédroczne jednostkowe sprawozdanie
z przeptywéw pienieznych [tys. PLN]

0

1.01.2026- 1.01.2025-

30.06.2026 30.06.2025

- zmiana stanu srodkow pienieznych z tytutu roznic kursowych -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczqtek okresu 75594 67 149
76 317 22162

$rodki pienigzne i ich ekwiwalenty na koniec okresu
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Noty objasniajqgce
do rachunku
zyskow i strat

Przychody ze sprzedazy - struktura rzeczowa
- rodzaje dziatalnosci [tys. PLN]

1.01.2026- 1.01.2025-

30.06.2026 30.06.2025
Przychody z tytutu uméw z klientami 155872 96 384
Sprzedaz powierzchni mieszkaniowej i komercyjnej 52819 -
Ustugi realizacji inwestycji 56 340 72 250
- w tym: od jednostek powigzanych 56 029 72 149
od jednostek zaleznych 38 054 48 461
od jednostek wspotkontrolowanych 17 975 23688
Ustugi prawne, ksiegowe, konsultingowe i informatyczne 377 585
- w tym: od jednostek powigzanych 362 365
od jednostek zaleznych 206 286
od jednostek wspotkontrolowanych 156 79
Uslugi finansowe, marketingowe, zabezpieczen i pozostate przychody 46336 23 549
- w tym: od jednostek powigzanych 44,886 22761
od jednostek zaleznych 34 424 18 466
od jednostek wspotkontrolowanych 10 462 4 295
Przychody z tytutu najmu 4010 &4 444
Ustugi najmu 4010 4444
- w tym: od jednostek powigzanych 648 699
od jednostek zaleznych 648 699
Przychody ze sprzedazy razem 159882 100828
- w tym: od jednostek powigzanych 101 925 Q5 Q74
od jednostek zaleznych 73332 67912
od jednostek wspotkontrolowanych 28 593 28 062
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Spoétka nie zawierata umoéw z jednostkami powigzanymi realizowane w 2026 r. Spétka zaprezentowata
na warunkach innych niz rynkowe. Umowy dotyczgce w dodatkowych objasnieniach.
istotnych transakcji z jednostkami powigzanymi

Przychody zwiqgzane z dzialalnosciq deweloperskq
na 30 czerwca 2026 r. [tys. PLN]

tqczna wartosé
przychodéw do ujecia
w przyszlosci zwig-
zanych z zawartymi

Oczekiwany termin  Catkowita oczekiwana zobowigzaniami do

Projekt zakoriczenia budowy wartosé projektu wykonania umowy Otrzymane zaliczki

Empark,Warszawa projekt zakonczony 592 469 30916 19 542

Razem 592 469 30916 19 542
tgczna wartoéé przychoddw do ujecia w przysztosci 19 542 tys. zt. Przychody te zostang rozpoznane
zwigzanych ze zobowigzaniami do wykonania umowy w momencie wydania kupujgcym nieruchomosci, po
sprzedazy powierzchni mieszkaniowych i komercyjnych zakonczeniu budowy i uzyskaniu niezbednych decyzji
wynikajgca z uméw podpisanych na dzien bilansowy administracyjnych, co nastepuje srednio po okresie
30 czerwca 2026 r. wynosi 30 916 tys. zt, z czego do ok. 1do 3 miesiecy po zakornczeniu budowy.

dnia bilansowego Spétka otrzymata zaliczki w kwocie

Przychody zwiqgzane z dzialalnosciq deweloperskq
na 31 grudnia 2025 r. [tys. PLN]

tqczna wartosé
przychodéw do ujecia
w przyszlosci zwig-
zanych z zawartymi

Oczekiwany termin  Catkowita oczekiwana zobowiqgzaniami do
Projekt zakoriczenia budowy wartosé projektu wykonania umowy Otrzymane zaliczki
Nowa Dzielnica, kodz projekt zakonczony 30 329 - 1016
Empark,Warszawa projekt zakonczony 591 669 82 248 43 496
Razem 621 998 82248 44512
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Przychody ze sprzedazy
- struktura terytorialna [tys. PLN]

1.01.2026~ 1.01.2025-

30.06.2026 30.06.2025

Kraj 159 882 100828
- w tym: od jednostek powigzanych 101 925 Q5 974
Przychody netto ze sprzedazy produktéw razem 159 882 100 828
- w tym: od jednostek powigzanych 101 925 Q5 974
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Pozostale przychody operacyjne [tys. PLN]

1.01.2026- 1.01.2025-
30.06.2026 30.06.2025
Rozwiqzane rezerwy 410 3618
- 7 tytutu naleznosci - 1886
- na przewidywane koszty 410 1732
Pozostate, w tym: 33 263
- kary umowne i odszkodowania 22 257
- zysk ze sprzedazy wierzytelnosci 11 6
Odsetki z tytulu pozyczek 7129 15675
Od jednostek powigzanych, w tym: 7129 15675
- od jednostek zaleznych 1407 9 370
- od jednostek wspotkontrolowanych 5722 6 305
Odpis na pozyczkach 8010 (1 640)
- pozyczek 8010 (1 640)
Pozostate odsetki 569 127
Od pozostatych jednostek 569 127
Pozostate przychody operacyjne razem 16151 18043
(]
Pozostale przychody operacyjne
° ° L] y 4

z tytutlu dywidend i udziatléw w zyskach [tys. PLN]
1.01.2026~ 1.01.2025-
30.06.2026 30.06.2025
Od jednostek powiqzanych, w tym: 114 645 168 686
- od jednostek zaleznych 114 645 168 686
Przychody operacyjne z tytutu dywidend i udzialéw w zyskach razem 114 645 168 686
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Pozostate koszty operacyjne [tys.

PLN]

1.01.2026~ 1.01.2025-

30.06.2026 30.06.2025

Utworzone rezerwy 385 -
- 7 tytutu naleznosci 385 -
Pozostale, w tym: 4 540 6725
- darowizny 100 Q4L
- pozostate 3809 6631
- ECL gwarancje 631 -
Aktualizacja wartosci inwestycji, w tym: 38836 15704
- udziatow 38836 15704
Pozostate koszty operacyjne razem 43761 22429
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Koszty finansowe z tytutu odsetek [tys. PLN]

1.01.2026~ 1.01.2025-
30.06.2026 30.06.2025
Odsetki i aktualizacja wartosci kredytéw, obligacji i pozyczek
- dla jednostek powigzanych Q655 11010
- dla jednostek zaleznych 9 603 11010
- dla jednostek wspotkontrolowanych 52 -
- dla innych jednostek 63118 68038
72773 79 048
Pozostale odsetki
- dla innych jednostek 7 8
7 8
Od leasingu
- dla innych jednostek 5232 2882
5232 2882
Koszty finansowe z tytutu odsetek razem 78012 81938

Na 30 czerwca 2026 nie aktywowano kosztow
finansowania zewnetrznego, a na 31 grudnia 2025 kwota
kosztéw finansowania zewnetrznego aktywowanych

Inne koszty finansowe [tys. PLN]

do wartosci zapaséw wyniosta 1832 tys. zt (stopa

kapitalizacji 2,37%).

1.01.2026~ 1.01.2025-
Inne koszty finansowe [tys. PLN] 30.06.2026 30.06.2025
Pozostatle, w tym: 6966 3100
- prowizje 6503 2825
- inne 463 275
Inne koszty finansowe razem 6966 3100
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Zysk/(strata) z tytutu réznic kursowych [tys. PLN]

1.01.2026- 1.01.2025-
30.06.2026 30.06.2025
Réznice kursowe (6 238) 2097
- zrealizowane 14 409 (©63)
- niezrealizowane (20 647) 2160
Zysk/(strata) z tytutu réznic kursowych razem (6 238) 2097
Podatek dochodowy - efektywna stawka podatkowa [tys. PLN]
1.01.2026~ 1.01.2025-
30.06.2026 30.06.2025
Zysk brutto 18 326 56 373
Podatek dochodowy wedtug stawek krajowych 19% 3482 10711
Otrzymane dywidendy (21783) (32 050)
Wyptata z zysku spotek komandytowych + JV - 42
Strata podatkowa - 254
Inne przychody i koszty NKUP w trakcie roku 4 605 16 990
Rezerwa na przewidywane koszty (68) (496)
Wycena udziatow podmiotu zaleznego, ktora stanowi réoznice trwatq 6 594 2984
Odpisy aktualizujgce warto$c naleznosci i pozyczek udzielonych z tytutu ktérych nie rozpoznano odroczonego (1 050) (118)
podatku dochodowego
Korekta z lat ubiegtych wykazana w wyniku (roku biezgcego) 193 (271)
Obcigzenie wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego (8 027) (1955)
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Noty objasniajqgce
do sprawozdania
z sytuacji finansowej

Rzeczowe aktywa trwale [tys. PLN]

30.06.2026 31.12.2025
Srodki trwate, w tym: 20064 21915
- budynki, lokale i obiekty inzynierii lgdowej i wodnej 16078 17233
- urzqdzenia techniczne i maszyny 7 9
- srodki transportu 3857 4490
- inne $rodki trwate 122 183
Rzeczowe aktywa trwate razem 20064 21915

Spoétka nie dokonata odpiséw z tytutu utraty wartosci Spoétka nie posiada zabezpieczen ustanowionych na

rzeczowych aktywoéw trwatych w okresach objetych srodkach trwatych.
sprawozdaniem finansowym.
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Zmiany rzeczowych aktywoéw trwatych
- wg grup rodzajowych [tys. PLN]

Urzqdzenia 3 Pozostate
Grunty Budynki techniczne Srodki srodki

Za okres 1.01.2026 - 30.06.2026 wiasne i budowle imaszyny  transportu trwate Razem
Wartosé brutto srodkéw trwatych na poczqtek okresu - 36 377 44 7438 1032 44 891
Zwigkszenia - 410 - 279 - 689
- z tytutu leasingu - 410 - 279 - 689
Zmniejszenia - - - (127) - (127)
- 7 tytutu leasingu - - - (67) - 67)
- 7 tytutu sprzedazy - - - (60) - (60)
Wartosé brutto srodkéw trwatych na koniec okresu - 36787 L4 7590 1032 45453
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) na poczqtek okresu - (19 144) (35) (2948) (849) (22 976)
Amortyzacja za okres - (1565) (2) (852) (61) (2480)
- 7 tytutu amortyzaci - (111) (2) - (61) (174)
- z tytutu sprzedazy - - - 60 - 60
- z tytutu leasingu - (1 454) - (@12) - (2 366)
Zmniejszenia / zwigkszenie - - - 67 - 67
- z tytutu leasingu - - - 67 - 67
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) na koniec okresu - (20709) (37) (3733) (910) (25 389)
Wartosé netto Srodkéw trwalych na koniec okresu - 16078 7 3857 122 20064
- w tym aktywa z tytutu prawa do uzytkowania - 14 748 - 3857 - 18 605

Brak jest zobowigzan umownych zaciggnietych
w zwigzku z nabyciem rzeczowych aktywoéw trwatych.
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Zmiany rzeczowych aktywoéw trwatych
- wg grup rodzajowych [tys. PLN]

Urzqdzenia i Pozostate
Grunty Budynki techniczne Srodki srodki
Za okres 1.01.2025 - 31.12.2025 wiasne i budowle imaszyny  transportu trwate Razem
Wartosé brutto srodkéw trwatych na poczqtek okresu - 36 055 2130 7 428 3725 49 338
Zwiekszenia - 322 - 3174 3 3499
- z tytutu zakupu - - - - 3
- z tytutu leasingu - 322 - 3174 - 3496
Zmniejszenia - - (2086) (3164) (2 696) (7 946)
- 7 tytutu likwidagji - - (5) - (2 590) (2 595)
- z tytutu leasingu - - - (3081) - (3081)
- 7 tytutu sprzedazy - - (2.081) (83) (106) (2 270)
Wartosé brutto srodkéw trwatych na koniec okresu - 36 377 44 7438 1032 44 891
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) na poczqtek okresu - (15 369) (1728) (4 294) (3 285) (24 676)
Amortyzacja za okres - (3775) (38) (1737) (192) (5742)
- Z tytutu amortyzagji - (221) (38) - (192) (451)
- z tytutu leasingu - (3554) - (1737) - (5291)
Zmniejszenia - - 1731 3083 2628 7 442
- z tytutu leasingu - - - 3000 - 3000
- 7 tytutu likwidaciji - - 5 - 2522 2527
- z tytutu aport - - 1726 83 106 1915
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) na koniec okresu - (19 144) (35) (2948) (849) (22 976)
Wartosé netto srodkéw trwatych na koniec okresu - 17 233 9 4 490 183 21915
w tym aktywa z tytutu prawa do uzytkowania - 15792 - 4 490 - 22282
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Udzialy i akcje w jednostkach zaleznych [tys. PLN]

30.06.2026 31.12.2025
Inwestycje w jednostkach zaleznych 1714 265 1752226
Udzialy lub akcje razem 1714 265 1752226

Zgodnie z MSR 36, spoétka dokonata analizy zewnetrznych
i wewnetrznych czynnikéw i nie zidentyfikowata
przestanek co do utraty wartosci aktywéw zwigzanych

Zmiana stanu udziatow i akgji
w jednostkach zaleznych [tys. PLN]

z Grupg Archicom, w zwigzku z tym odstgpiono
od przygotowania testu na utrate wartosci na
30 czerwca 2026 .

1.01.2026~ 1.01.2025-

30.06.2026 31.12.2025

Stan na poczqtek okresu, w tym: 1752226 1745169
- akcje i udziaty 1752226 1745 169
Zwigkszenia 875 90783
- z tytutu zakupu udziatow 875 -
- 7 tytutu podwyzszenia kapitatu - 3500
- z tytutu zaliczek na poczet podwyzszenia kapitatu - 70 000
- 7 tytutu aportu - 17 283
Zmniejszenia (38836) (83 726)
- z tytutu sprzedazy udziatéw - (4 534)
- z tytutu odpisu aktualizujgcego warto$ce aktywow (38 836) (79 192)
Stan na koniec okresu, w tym: 1714 265 1752226
- akcje i udziaty 1919 641 1922895
- odpis aktualizujgey warto$ce aktywow (205 376) (170 669)
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Zmiana stanu udziatow i akgji
w spotkach zaleznych w 2026 r.

Wartosé udziatéw i akeji

Zmiana Spétka [tys. PLN]
Nabycie udziatéw
Echo Group sp. z 0.0. 65
React — ,Grupa Echo" sp. z 0.0. S.KA. 810
Zbycie udziatéw
Echo Investment Project Management SRL -
Odpis aktualizujgcy wartosé udziatow
Projekt Echo - 144 sp. z 0.0 23
Gro Nieruchomosci sp. z 0.0. 1118
Elektrownia RE sp. z 0.0. 34117
Swobodna 139 - Seafora sp. z 0.0. sp.k. 3578

Zmiana stanu udziatow i akgji
w spétkach zaleznych w 2025 r.

Wartos¢ udziatéw i akcji

Zmiana Spétka [tys. PLN]
Zbycie udzialéw

Archicom S.A. YAVIVIVA

Projekt Echo - 143 sp. z 0.0. Q0
Podwyziszenie kapitatu

City Space - Management sp. z 0.0. 3500
Odpis aktualizujgcy wartosé udziatow

Tasmowa - Projekt Echo - 116 sp. z 0.0. S.KA. 5078

Echo - Arena sp. z 0.0. 37 625

City Space - Management sp. z 0.0 3500

Wotoska Development Capital Prosta S.A 1769

Projekt Echo - 111 sp. z 0.0. 721

Projekt Echo - 144 sp. z 0.0. 10

Gro Nieruchomosci sp. z 0.0. 10 892

Elektrownia RE sp.z 0.0 2 169

Projekt Echo 139 - Seafora sp. z 0.0. sp.k. 17 428
Zaliczek na poczet podwyzszenia kapitatu

Gro Nieruchomosci sp. z 0.0. 12 000

Echo - Arena sp. z 0.0. 33000

Swobodna 139 - Seafora sp. z 0.0. sp.k. 25000
Aktualizujgcego wartosé aktywow

Archicom S.A. 17 283
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Skrocone informacje finansowe dotyczce
jednostek wspétkontrolowanych [tys. PLN]

Rosehill Invest-

ments sp. z 0.0., SGE JV R4R Poland
Berea sp. z 0.0. coS.ar.l. Sp. Z 0.0.
(Galeria Miociny) (StudentSpace) (Resi4Rent) Razem
Stan na 1 stycznia 2025 277 217 118 282 338419 733918
- podwyzszenie kapitatow - 7 451 - 7 451
- udziat Grupy Echo Investment w zysku/stracie netto (10 715) 3204 4 307 (3 204)
wspolnego przedsiewziecia
- rdznice kursowe z przeliczenia - (1301) - (1301)
- eliminacjo transakcji pomiedzy jednostkg a Grupg (przy- - (362) (362)
chodow, kosztow, zyskow ze sprzedazy w wysokosci 30%)
Stan na 31 grudnia 2025 266 502 127 636 342364 736 502
- roznice kursowe 7 przeliczenia - 2116 - 2116
- eliminacja transakcji pomiedzy jednostkg a Grupg (przy- 741 1390 Q146 11277
chodow, kosztow, zyskow ze sprzedazy w wysokosci 30%)
Stan na 30 czerwca 2026 267 243 131142 351510 749 895
Spoétki wspodtkontrolowane wyceniane sqg metodqg praw wtasnosci zgodnie z MSR 28.
Aktywa finansowe [tys. PLN]
Aktywa finansowe [tys. PLN] 30.06.2026 31.12.2025
W pozostatych jednostkach 5758 5896
RMK - ubezpieczenie 1080 891
program D365 4 678 5005
W jednostkach zaleznych 92 000
naleznosci za sprzedaz udziatow i zaliczki na podwyzszenie kapitatu 92 000
Aktywa finansowe razem 97 758 5896
- dtugoterminowe 96 298 4 808
- krétkoterminowe 1460 1088
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Udzielone pozyczki [tys. PLN]

30.06.2026 31.12.2025

Udzielone pozyczki dlugoterminowe
W jednostkach wspotkontrolowanych 128 953 280 625
128953 280 625

Udzielone pozyczki krétkoterminowe
W jednostkach pozostatych 920 15022
W jednostkach wspotkontrolowanych 15037 -
15957 15022
Udzielone pozyczki razem 144910 295 647

Pozyczki spetniajg test SPPI oraz sq utrzymywane
zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest
utrzymywanie aktywow finansowych dla uzyskiwania
przeptywdw pienieznych wynikajgcych z umowy zgodnie
z MSSF 9 i dlatego nie sq wyceniane do wartosci
godziwej a metodqg zamortyzowanego kosztu. Wycena
nie odbiega istotnie od wyceny w wartosci godziwej.

Maksymalna wartos¢ ryzyka kredytowego zwigzanego
z pozyczkami réwna sig ich wartosci bilansowe;j.
Udzielone pozyczki nie sq zabezpieczone, nie sq
przeterminowane, nie nastgpita istotna utrata ich
wartosci. Pozyczki udzielono jednostkom powigzanym
o dobrej kondycji finansowej. W stosunku do jednostek
powigzanych ryzyko kredytowe w ocenie Zarzqdu jest
minimalizowane poprzez biezgcq kontrole dziatalnosci
operacyjnej i ocene projektdw inwestycyjnych tych
spotek.

W ocenie Zarzgdu, poprzez mozliwosé monitorowania
dziatalnosci jednostek zaleznych oraz okresowego
potwierdzania rentownosci prowadzonych przez nie
projektéw, Spétka ma mozliwoséé oceny i identyfikacji
pozyczek, w przypadku ktérych ryzyko kredytowe
znaczgco wzrosto. Zarzgd Spoéiki nie stwierdzit takich
pozyczek.

Zarzqd ocenit pozyczki pod kgtem utworzenia odpisu
z tytutu oczekiwanych strat kredytowych w oparciu

o ocene wiarygodnosci Grupy Kapitatowej Echo
Investment.

Zgodnie z wymogami MSSF 9 utworzono odpis z tytutu
oczekiwanych strat kredytowych; na 30 czerwca

2026 r. w wysokosci 836 tys. zi, i na 31 grudnia 2025 .
w wysokosci 1327 tys. zt.
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Udzielone pozyczki
- struktura walutowa [tys. PLN]

30.06.2026 31.12.2025

Udzielone pozyczki dlugoterminowe
W walucie polskie] 128 953 280 625
128953 280 625

Udzielone pozyczki krétkoterminowe
W walucie polskiej 15957 15022
15957 15022
Udzielone pozyczki razem 144910 295 647

Podstawowe dane o diugoterminowych pozyczkach
na 30 czerwca 2026 r. [tys. PLN]

Kontrahent Kwota Oprocentowanie Termin splaty
R4R Poland sp. z 0.0. 19829 stopa stata 31.03.2029
R4R Poland sp. z 0.0. 61113 stopa stata 31.03.2031
Projekt Towarowa 22 SP. Z O.0. 10 965 Wibor 3M + marza 31.10.2030
Pozyczki bez odsetek i odpiséw 91907
odsetki 37 046
odpisy -
Pozyczki z odsetkami i odpisem razem 128 953

V 4 ° (]
Podstawowe dane o krétkoterminowych pozyczkach
na 30 czerwca 2026 r. [tys. PLN]
Kontrahent Kwota Oprocentowanie Termin splaty
Swanage sp. Z 0.0. 27 424 Wibor 3M + marza 31.12.2026
R4R Poland sp. z c.0. 14971 stopa stata 30.09.2026
FIT-OUT Center Polska sp. z 0.0 1000 Wibor 3M + marza 30.06.2027
Pozyczki bez odsetek i odpiséw 43 395
odsetki 1030
odpisy (28 468)
Pozyczki z odsetkami i odpisem razem 15957

Udzielone pozyczki prezentowane sqg zgodnie z faktycznym terminem sptaty.
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Podstawowe dane o dlugoterminowych pozyczkach

na 31 grudnia 2025 r. [tys. PLN]

Kontrahent Kwota Oprocentowanie Termin splaty
R4R Poland sp. z 0.0. 41 844 stopa stata 31.03.2029
R4R Poland sp. z 0.0. 49 584 stopa stata 31.03.2030
R4R Poland sp. z 0.0. 131580 stopa stata 31.03.2031
PROJEKT TOWAROWA 22 SP. Z O.0. 7 065 Wibor 3M + marza 31.10.2030
Pozyczki bez odsetek i odpiséw 230073
odsetki 50 552
odpisy -
Pozyczki z odsetkami i odpisem razem 280 625

Podstawowe dane o krétkoterminowych pozyczkach

na 31 grudnia 2025 r. [tys. PLN]

Kontrahent Kwota Oprocentowanie Termin splaty
Swanage sp. z 0.0. 27 700 Wibor 3M + marza 31.12.2026
City Space Management sp. z 0. O. 4050 Wibor 3M + marza 31.12.2026
City Space Management sp. z 0. 0. 2038 Wibor 3M + marza 30.06.2026
R4R Poland sp. z 0.0. - stopa stata 30092026
Pozyczki bez odsetek i odpiséw 33788
odsetki 17213
odpisy (35979)
Pozyczki z odsetkami i odpisem razem 15022
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Naleznoéci z tytutu leasingu [tys. PLN]

30.06.2026 31.12.2025
Do 1 roku 4015 4524
od 1 roku do 3 lat Q416 8899
od 3rokudo 5 lat 9371 9856
Powyzej 5 lat 329 1999
Naleznosci z tytutu leasingu razem 23131 25278
Spodtka oszacowata odpis z tytutu oczekiwanej straty obrotowych naleznosci handlowe i pozostate - czes¢
kredytowej (ECL), z uwagi na niematerialno$¢ kwoty krétkoterminowa i w aktywach trwatych naleznosci
zdecydowata sie jej nie wprowadzaé do ksigg. z tytutu leasingu - cze$¢ dlugoterminowa.
Naleznosci z tytutu leasingu w sprawozdaniu
z sytuaciji finansowej prezentowane sg w aktywach
Zapasy [tys. PLN]
30.06.2026 31.12.2025
Potprodukty i produkty w toku 4114 Q94
- aktywo z tytutu prawa do uzytkowania gruntu 13930 2276
Produkty gotowe 21 006 55714
Towary 102 523 89 546
Zapasy razem 127 643 146 254
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Naleznosci krotkoterminowe handlowe, podatki i pozostate

[tys. PLN]

30.06.2026 31.12.2025
Naleznosci handlowe i pozostate

Naleznosci od jednostek zaleznych 65 379 47 200
Handlowe, o okresie sptaty: 30985 43741
- do 12 miesiecy 30 985 43741
Pozostate 34 394 3459
- z tytutu wyptaty z zysku 30158 -
Naleznosci od pozostatych jednostek 15 394 27 539
Handlowe, o okresie sptaty: 8519 21176
- do 12 miesiecy 8 519 21176
Pozostate 6875 6 363
- kaucje zaptacone 1182 1182
- naleznoéci z tytutu leasingu 4015 4 524
- inne 1669 620
- zaliczki na dostawy 9 37
80773 74739

Naleznosci z tytutu podatkéw razem
Z tytutu podatkow 1403 19518
1403 19518
Naleznosci krétkoterminowe handlowe, podatki i pozostate netto razem 82176 94 257
odpisy na oczekiwane straty kredytow wartosci naleznosci razem (1518) (1 144)
Naleznosci krétkoterminowe handlowe, podatki i pozostate brutto razem 83 694 95401

Maksymalna wartosé ryzyka kredytowego zwigzanego

z naleznosciami handlowymi nie odbiega istotnie od
wartosci bilansowej. Szacowana wartos¢ godziwa
naleznosci handlowych jest biezqgcq wartosciq przysztych
oczekiwanych zdyskontowanych przeptywow pienieznych
i nie odbiega istotnie od bilansowej wartosci tych
naleznosci.

Naleznosci od spoétek powigzanych nie sg zabezpieczone.
W stosunku do jednostek powigzanych ryzyko kredytowe
w ocenie Zarzqdu jest minimalizowane poprzez biezgcq
kontrole dziatalno$ci operacyjnej i ocene projektow
inwestycyjnych tych spétek. W ocenie Zarzqdu, poprzez
mozliwo$¢ monitorowania dziatalnosci jednostek
zaleznych oraz okresowego potwierdzania rentownosci
prowadzonych przez nie projektéw, Spodtka ma
mozliwos$¢ oceny naleznosci, w przypadku ktérych ryzyko
kredytowe znaczqco wzrosto. Zarzgd Spotki nie stwierdzit
takich naleznosci, nawet w odniesieniu do naleznosci
przeterminowanych powyzej 30 dni, opierajgc sie na
ocenie projektéw inwestycyjnych jednostek zaleznych.

177

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug od pozostatych
jednostek wynikajg z wynajmu powierzchni biurowych
i lokali mieszkalnych oraz swiadczenia ustug realizaciji
inwestycji oraz pozostatych ustug. Spétka na biezgco
kontroluje kondycje i zdolno$¢ ptatniczg kontrahentow.
W stosunku do zadnego z klientéw Spéiki spoza
Grupy Echo Investment nie wystepuje znaczgca
koncentracja ryzyka. Spétka oszacowata wartosé
odpisu z tytutu utraty wartosci naleznosci z tytutu
dostaw i ustug stosuje macierz rezerw opracowang
na podstawie danych historycznych dotyczqgcych
sptat naleznosci przez kontrahentéw. Dodatkowo przy
wyliczeniu odpisu aktualizujgcego brane sqg tez pod
uwage inne czynniki moggce mie¢ wptyw na wartosé
odpisu takie jak sytuacja finansowa klientéw, warunki
makroekonomiczne, sytuacja w branzy.
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Kredyty, pozyczki i obligacje [tys. PLN]

Kredyty, pozyczki i obligacje [tys. PLN] 30.06.2026 31.12.2025
Kredyty, pozyczki i obligacje dlugoterminowe
Wobec jednostek zaleznych
- pozyczki 162 904 252 261
162904 252261
Wobec pozostatych jednostek
- z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 1092622 1101 490
1092622 1101490
Kredyty, pozyczki i obligacje krétkoterminowe
Wobec jednostek zaleznych
- pozyczki 211978 196 478
211978 196 478
Wobec p tatych jednostel
- kredyty i pozyczki 41 500 Q0 987
- z tytutu emisji dtuznych papierow wartosciowych 331 980 260 915
373480 351902
Kredyty, pozyczki i obligacje razem 1840984 1902131
- dtugoterminowe 1255526 1353751
- krotkoterminowe 585458 548 380

Stopy procentowe uzyte do dyskontowania oczekiwanych przeptywow pienieznych wynosza:

Wedtug najlepszych informaciji i danych Spétki w trakcie
roku obrotowego i do dnia podpisania sprawozdania
finansowego nie nastgpito naruszenie warunkéw umow
kredytowych i ustalonych pozioméw zabezpieczen.

Spodtka Echo Investment S.A. zawarta umowy kredytowe
na finansowanie biezgce oraz wyemitowata obligacje,
ktére zawierajg wymogi utrzymania przez Spotke
odpowiednich pozioméw kowenantdéw finansowych.

W umowach kredytowych na finansowanie biezgce;j
dziatalnosci sq to gtdéwnie wskazniki kapitatowe

i wskazniki zadtuzenia. W przypadku obligacji sg to
wskazniki zadtuzenia.

Wskazniki te liczone sq na podstawie danych zawartych
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym na dany
dzienh bilansowy.

od 2,46% do 12,05% od 2,68% do 12,05%

Spoétka jest zobowigzana do utrzymania wymaganych
w umowach kredytowych i warunkach emisji obligaciji
poziomdw wskaznikéw.

W przypadku naruszenia kowenantéw, kredytodawcy
majq prawo zgodnie z zapisami umoéw kredytowych
wezwac kredytobiorce do naprawy wskaznika,
podwyzszy¢ marze na kredycie, a obligatariusze majg
prawo zazgdaé wczesdniejszego wykupu obligacji.

Zarzqgd Spoétki monitoruje zgodnos¢ z kowenantami na
biezgco, aby zapewni¢ ich spetnienie.

Na dzien bilansowy, Spétka spetnia wszystkie wymagane
warunki kowenantow.

Na dzien bilansowy i dzien sporzqgdzenia sprawozdania
Zarzqd nie jest swiadomy faktéw i okolicznosci
wskazujgcych na to, ze wystepowatyby trudnosci ze
spetnieniem warunkéw kowenantéw.
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Zobowiqgzania dlugoterminowe bez rezerwy na podatek dochodowy

o pozostatym od dnia bilansowego okresie splaty [tys. PLN]

30.06.2026 31.12.2025
1rokudo 3lat 923311 754 415
3-5lat 386898 649 023
Powyzej 5 lat 2811 4,826
Zobowiqzania dlugoterminowe razem 1313020 1408 264
Stopy procentowe uzyte do dyskontowania oczekiwanych przeptywow pienieznych od 2,46% do 12,05% od 2,68% do 12,05%

Spoétka zobowigzania dtugoterminowe w wartosci
nominalnej zaprezentowata w nocie 12E i 12F.

Zobowiqzania dlugoterminowe bez rezerwy
na podatek dochodowy - struktura walutowa [tys. PLN]

30.06.2026 31.12.2025
W walucie polskie] 959 481 Q74 255
W walutach obcych (wg walut i po przeliczeniu na PLN) 353 539 434009
Zobowiqzania dlugoterminowe razem 1313020 1408 264
Kredyty, pozyczki i obligacje krétkoterminowe
- struktura walutowa [tys. PLN]

30.06.2026 31.12.2025
W walucie polskiej 577856 541021
W walutach obcych (wg walut i po przeliczeniu na PLN) 7 602 7 359
Kredyty, pozyczki i obligacje krétkoterminowe razem 585458 548 380
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Zobowigzania - zmiana z tytulu leasingu [tys. PLN]

30.06.2026 31.12.2025
Stan na poczqtek okresu 51962 70438
Zmiany w okresie Q337 (18 476)
- nowe zakupy 13217 8 301
- przychody/koszty finansowe 3610 231
- ptatnosc (6 784) (12 885)
- zakonczenie projektu/sprzedaz/aport (706) (14 123)
Stan na koniec okresu 61299 51962
- dtugoterminowe 37 596 39725
- krétkoterminowe 23703 12237

Linie kredytowe Echo Investment S.A. na 30 czerwca 2026 r. [tys. PLN]

Kwota
Kwota pozostata Termin

Bank wg umowy do splaty Oprocentowanie splaty

PKOBPS.A.* 75000 41 500 Wibor 1M + marza 2910.2027
Alior Bank S.A. 30000 - Wibor 3M + marza 04.11.2027
Erste Bank Polska S.A.** 90 000 - Wibor 1M + marza 31.05.2027
Razem 195000 41500
* Dostepna kwota kredytu na 30 czerwca 2026 r. pomniejszona jest o uruchomiony kredyt i wystawione gwarancje i wynosi 28,8 min PLN.
** Dostepna kwota kredytu w rachunku biezgcym na 30 czerwca 2026 r. wynosi 65,0 min PLN, a dostepna kwota limitu na gwarancje jest
pomniejszona o wystawione gwarancje i na 30 czerwca 2026 r. wynosi 74,7 min PLN.
Wartosé¢ kredytu odpowiada nominalnej kwocie
wykorzystanej linii kredytowe;j.

° e
Linie kredytowe Echo Investment S.A.
L]
na 31 grudnia 2025 r. [tys. PLN]
Kwota
Kwota pozostata Termin

Bank wg umowy do splaty Oprocentowanie splaty
PKOBPS.A. * 75 000 60 987 Wibor 1M + marza 2910.2027
Alior Bank S.A. 30 000 30000 Wibor 3M + marza 04.11.2027
Erste Bank Polska S.A.** 20 000 - Wibor 1M + marza 31.05.2027
Razem 195000 90 987

* Dostepna kwota kredytu na 31 grudnia 2025 r. pomniejszona jest o uruchomiony kredyt i wystawione gwarancje i wynosi 7,2 min PLN.
** Dostepna kwota kredytu na 31 grudnia 2025 r. pomniejszona jest o uruchomiony kredyt i wystawione gwarancje i wynosi 65,0 min PLN.
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Dlugo i krétkoterminowe zobowiqzania z tytutu wyemitowanych

diuznych instrumentéw finansowych na 30 czerwca 2026 r.

Wartosé Termin Warunki
Seria Kod ISIN Bank/dom maklerski nominalna Waluta wykupu oprocentowania
11/2022* PLO017000079 IPOPEMA 180000 PLN 08.12.2027 Wibor 6M + marza
21/2023 PLO017000087 IPOPEMA 140 000 PLN 24.05.2028 Wibor 6M + marza
81/2026 PLO017000152 IPOPEMA 100 000 PLN 2702.2029 Wibor 6M + marza
41/2024** PLO017000103 IPOPEMA 23550 PLN 2702.2029 Wibor 6M + marza
51/2024 PLO017000111 IPOPEMA 100 000 PLN 13.05.2029 Wibor 6M + marza
61/2024*** PLO017000129 IPOPEMA 127 800 PLN 01.08.2029 Wibor 6M + marza
101/2026 PLO017000145 IPOPEMA 200 000 PLN 01.08.2029 Wibor 6M + marza
Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych 871 350
Emisja Serii O PLECHPS00365 DM PKO BP S.A. 25000 PLN 06092026 Wibor 6M + marza
Emisja serii P i P2 PLECHPS00373 DM PKO BP S.A. 50 000 PLN 2806.2027 Wibor 6M + marza
Emisja serii R PLECHPS00381 DM PKO BP S.A. 50000 PLN 1511.2027 Wibor 6M + marza
Emisja Serii S PLECHPS00399 DM PKO BP S.A. 70 000 PLN 31.01.2028 Wibor 6M + marza
Emisja Serii $2 PLECHPS00399 DM PKO BP S.A. 70 000 PLN 31.01.2028 Wibor 6M + marza
Emisja serii T PLECHPS00415 DM PKO BP S.A 60 000 PLN 26.04.2028 Wibor 6M + marza
Obligacje dla inwestoréw indywidualnych 325000
Razem 1196 350
* opcja call, catkowity przedterminowy wykup planowany na 08.12.2026
** opcja call, catkowity przedterminowy wykup wykonany 27.08.2026
*** opcja call, catkowity przedterminowy wykup wykonany 01.08.2026
Wartosé Termin Warunki
Seria Kod ISIN Bank/dom maklerski nominalna Waluta wykupu oprocentowania
Emisja serii 31 PLOO017000095 IPOPEMA 5000 EUR 27.10.2028 stopa stata : 7,4%
Emisja serii 71 PLO0O17000137 IPOPEMA 47 000 EUR 27.10.2028 stopa stata : 59%
Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych - denominowane w EUR 52000
Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych PLN 223 408

Zmiana warunkoéw biznesowych i ekonomicznych
nie miata istotnego wptywu na wartos$é¢ godziwg
zobowigzan finansowych. Wycena do wartosci godziwej

dla obligacji notowanych zostata zaklasyfikowana do
poziomu 1w hierarchii warto$ci godziwej okreslonego
w standardach rachunkowych.
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Dlugo i krétkoterminowe zobowiqzania z tytutu wyemitowanych
diuznych instrumentow finansowych na 31 grudnia 2025 r.

Wartosé Termin Warunki
Seria Kod ISIN Bank/dom maklerski nominalna Waluta wykupu oprocentowania
11/2022 PLO017000079 IPOPEMA 180 000 PLN 08.12.2027 Wibor 6M + marza
21/2023 PLO017000087 IPOPEMA 140 000 PLN 24052028 Wibor 6M + marza
41/2024 PLO017000103 IPOPEMA 100 000 PLN 2702.2029 Wibor 6M + marza
51/2024 PLO017000111 IPOPEMA 100 000 PLN 13.05.2029 Wibor 6M + marza
61/2024 PLO017000129 IPOPEMA 200 000 PLN 01.082029 Wibor 6M + marza
Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych 720000
Emisja Serii L PLECHPS00332 DM PKO BP S.A. 50 000 PLN 22.02.2026 Wibor 6M + marza
Emisja SeriiM PLECHPS00340 DM PKO BP S.A. 40 000 PLN 2704.2026 Wibor 6M + marza
Emisja Serii N PLECHPS00357 DM PKO BP S.A. 40 000 PLN 2706.2026 Wibor 6M + marza
Emisja Serii O PLECHPS00365 DM PKO BP S.A. 25000 PLN 06092026 Wibor 6M + marza
Emisja serii P i P2 PLECHPS00373 DM PKO BP S.A. 50 000 PLN 2806.2027 Wibor 6M + marza
Emisja serii R PLECHPS00381 DM PKO BP S A. 50 000 PLN 1511.2027 Wibor 6M + marza
Emisja Serii S PLECHPS00399 DM PKO BP S.A. 70 000 PLN 31.01.2028 Wibor 6M + marza
Emisja Serii S2 PLECHPS00399 DM PKO BP S A. 70 000 PLN 31.01.2028 Wibor 6M + marza
Emisja serii T PLECHPS00415 DM PKO BP S A. 60 000 PLN 26.04.2028 Wibor 6M + marza
Obligacje dla inwestoréw indywidualnych 455 000
Razem 1175000
Wartosé Termin Warunki
Seria Kod ISIN Bank/dom maklerski nominalna Waluta wykupu oprocentowania
Emisja serii 31 PLO017000095 IPOPEMA 43 000 EUR 27.10.2028 stopa stata : 7,4%
Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych - denominowane w EUR 43000
Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych PLN 181 748
Dluzne instrumenty finansowe [tys. PLN]
30.06.2026 31.12.2025
Wartosc¢ bilansowa 1419758 1356 748
Wartos¢ godziwa 1443311 1378863
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Zmiana stanu aktywa/rezerwy z tytutu odroczonego podatku

dochodowego [tys. PLN]

1.01.2026- 1.01.2025-

30.06.2026 31.12.2025

Stan aktywéw/rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego na poczqtek okresu (67 982) (68 979)
nieruchomosci inwestycyjne 513 513
naleznoéci i zobowigzania z tytutu pozyczek (13 567) (19 330)
zobowigzania z tytutu kredytu i obligacji (4 096) (3 662)
strata podatkowa 6090 10 366
Zapasy 4144 3375
udziaty i akcje (60 284) (60 918)
leasing 1348 1353
pozostate (2130) (676)
Zwiekszenia 13106 8841
naleznoscii zobowigzania z tytutu pozyczek 7734 5763
zobowigzania z tytutu kredytu i obligacji 3454 -
strata podatkowa 275 -
zapasy - 769
udziaty i akcje - 634
leasing 754 1675
pozostate 889 -
Zmniejszenia (4 109) (7 844)
zobowigzania z tytutu kredytu i obligacji - (434)
strata podatkowa - (4 276)
Zapasy (1438) -
udziaty i akcje (2143) -
leasing (528) (1 680)
pozostate - (1 454)
Stan aktywéw/rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego na koniec okresu (58 985) (67 982)
nieruchomosci inwestycyjne 513 513
naleznoéci i zobowigzania z tytutu pozyczek (5833) (13 567)
zobowigzania z tytutu kredytu i obligacji (642) (4 096)
strata podatkowa 6 365 6090
7Opasy 2706 4144
udziaty i akcje (62 427) (60 284)
leasing 1574 1348
pozostate (1241) (2130)

W Spédtce nie ma straty podatkowej za lata 2023 - 2026
od ktérej nie utworzono aktywa. Prawo do obnizenia
podatku z tytutu straty podatkowej wygasa w 2031 .
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Zobowiqgzania handlowe, podatki, otrzymane kaucje, otrzymane

zaliczki i pozostale — bez rezerw [tys. PLN]

30.06.2026 31.12.2025
Zobowiqzania dlugoterminowe otrzymane kaucje, otrzymane zaliczki i pozostate —bez rezerwy na po-
datek dochodowy
Wobec pozostatych jednostek
- zobowigzania z tytutu leasingu 37596 39725
- otrzymane kaucje i zaliczki 2611 3098
- premie dla zarzgdu + odprawy emerytalne 17 287 11 690
57 494 54513
Zobowiqzania krétkoterminowe handlowe, podatki, otrzymane kaucje, otrzymane zaliczki i pozostale
Zobowiqzania krétkoterminowe handlowe
Handlowe wobec jednostek zaleznych, o okresie wymagalnosci: 12621 12337
- do 12 miesiecy 12621 12 337
Handlowe wobec pozostatych jednostek, o okresie wymagalnosci: 18 380 22192
- do 12 miesiecy 18 380 22192
- powyzej 12 miesiecy - -
31001 34529
Otrzymane kaucje i otrzymane zaliczki
Otrzymane zaliczki (,zobowigzanie z tytutu kontraktu”) 100 656 7023
- w tym: od jednostek powigzanych 91612 -
Otrzymane kaucje 5186 5106
105842 12129
Zobowiqzanie z tytutu podatkéw
Z tytutu pozostatych podatkow 843 1079
7 tytutu biezgcego podatku dochodowego 2 4620
845 5699
Zobowiqzanie z tytutu leasingu
Zobowigzanie z tytutu PWUG 12817 1758
Zobowigzanie z tytutu leasingu samochodow 1491 1678
Zobowigzanie z tytutu leasingu nieruchomosci Q 395 8 801
23703 12237
Pozostale zobowiqzania krétkoterminowe
Pozostate zobowigzania 16 519 37 537
- z tytutu wynagrodzen 5 -
- inne (wg tytutow): 16514 37537
'= srodki pieniezne na rachunku powierniczym 6901 18 267
'~ pozostate w tym: Q613 19 270
- premie dla zarzgdu i pracownikow 1813 11 549
16519 37537
Zobowiqzania handlowe, podatki, otrzymane kaucje, otrzymane zaliczki i pozostale — bez rezerw razem 235404 156 644
- diugoterminowe 57 494 54513
- krotkoterminowe 177 910 102 131

Stopy procentowe uzyte do dyskontowania oczekiwanych przeptywow pienieznych wynoszq:
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Warto$¢ godziwa zobowigzan handlowych i pozostatych
nie rézni sie istotnie od ich wartosci bilansowe;j.

Zmiana stanu rezerw krétkoterminowych
- wg tytuléw [tys. PLN]

30.06.2026 31.12.2025
Stan na poczqtek okresu
- rezerwy na gwarancje 2752 2 448
- rezerwy na Naprawy 1025 1466
- sprawy sgdowe 4693 3297
- rezerw pozostate 7 355 3610
15825 10821
Zwigkszenia
- rezerwy na gwarancje 631 304
- rezerw pozostate 1100 3745
- sprawy sqgdowe - 1396
1731 5445
Wykorzystanie (z tytutu)
- sprawy sgdowe (325) -
(325) -
Rozwiqzanie
- rezerw pozostate (1 653) -
- rezerwy na NAprawy (31) (441)
(1 684) (441)
Stan na koniec okresu
- rezerwy na Naprawy Q94 1025
- rezerwy na gwarancje 3383 2752
- sprawy sgdowe 4 368 4 693
- rezerwy pozostate 6802 7 355
15547 15825
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Pozycje pozabilansowe [tys. PLN]

Pozycje pozabilansowe [tys. PLN] 30.06.2026 31.12.2025

Zobowiqzania warunkowe
Na rzecz jednostek powigzanych 2736054 2 626 458
- z tytutu udzielonych gwaranciji i poreczen 2736 054 2 626 458
2736054 2626458

Inne:

- 7 tytutu spraw sqgdowych przeciwko Echo Investment 1418 6883
1418 6883
Razem 2737472 2633341

Umowy gwarancji finansowych sq ujmowane jako
zobowigzania finansowe w momencie wystawienia
gwaranciji. Zobowigzanie jest poczgtkowo ujmowane
w wartosci godziwej.

Zgodnie z wymogami MSSF 9 utworzono rezerwe z tytutu
oczekiwanych strat kredytowych na 30 czerwca 2026 r.
w wysokosci 3 383 tys. zt, natomiast na 31 grudnia 2025 .

— w wysokosci 2 752 tys. zt.
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Poreczenia i gwarancje wystawione przez

Echo Investment S.A.

Poreczenia wystawione przez Echo Investment S.A.
na 30 czerwca 2026 r.

Poreczenia finansowe

Podmiot otrzymujqcy Wartosé Termin
Poreczyciel poreczenie Beneficjent [tys. PLN] waznosci Tytulem
Echo Investment S.A.  Dellia Investments - HPO AEP sp. z 0.0. sp.]. 10723 7122031 Poreczenie za zobowigzania spotki, jako
Projekt Echo - 115 sp. zabezpieczenie zobowigzan wynikajg-
7 0.0. sp.k. cych z umowy zawartej 7.12.2016 r. Po-
reczenie wzajemne wystawione w EUR.
Echo Investment SA. Midpoint 71 - Corn- Archicom S.A. 3424 31.01.2030 Zobowigzanie solidarne Echo Invest-
wall Investments sp. ment S.A. w zZw. Z gwarancjg Czynszowa.
z0.0. SKA.
Echo Investment S.A.  City Space Manage-  Bletwood Investments 2 472 22.11.2029 Poreczenie za zobowigzania spofki, jako
ment sp. 7 0.0. sp. z 0.0. zabezpieczenie zobowigzan wynikajg-
cych z umowy najmu zawartej 6.11.2015
r. Poreczenie wystawione w EUR.
Echo Investment S.A City Space Manage-  SCI Nowo Societe 2321 10.02.2032 Poreczenie korporacyjne za zobowig-
ment sp. z 0.0. civile Immobiliere zania wynikajgce z umowy najmu z dnia
a capital variable 10.06.2024 r. dot. powierzchni biurowej
w budynku Nowogrodzka Square.
Razem poreczenia 18 939
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Gwarancje

Gwarancje wystawione przez Echo Investment S.A.

na 30 czerwca 2026 r.

Gwarancje finansowe

0

Podmiot otrzymujqcy Wartosé Termin
Gwarant gwarancje Beneficjent [tys. PLN] waznosci Tytutem
Echo Investment S A, Echo - Arena sp. zo.o0.  Transitions Europe 145826 11.03.2029 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-
(Sociéte civile de bowigzan wynikajgcych z umowy sprzedazy
placement immobi- biurowca Brain A. Wystawiona w EUR
lier (SCPI) & capital
variable
Echo Investment S A, React - Dagnall sp. Maggiora sp. z 0.0. 139 637 1712.2027 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobo-
7 0.0. SKA. wigzan wynikajgcych z umowy zwigzanej ze
sprzedazg biurowca React.
Echo Investment S A, Face2Face - Stranraer Huramitell Invest- 95 838 23022029 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-
sp.z 0.0. SKA. ments sp. z 0.0. bowigzan wynikajgcych z umowy sprzedazy
biurowcow Face 2 Face. Wystawiona w EUR.
Echo Investment S A, Dellia Investments - LUX Europa lll S.arl. 47 179 3.03.2027 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-
Projekt Echo - 115 sp. bowigzan wynikajgcych z umowy sprzedazy
7 0.0. spk. biurowca Biura przy Bramie wchodzgcego
w sktad kompleksu Browary Warszawskie.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A.  Projekt Beethovena -  Tal Poland sp. z 0.0. 34 301 30.04.2029 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-
Projekt Echo - 122 sp. bowigzan wynikajgcych z umowy sprzedazy
z0.0. SKA. Moje Miegjsce Il oraz porozumienia dodatko-
wego. Wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Echo - Arena sp. z0.0.  Greenstone Asset 31 936 31.10.2032 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-
Management sp. bowigzan wynikajgcych z umowy sprzedazy
z 0.0. sp.k. biurowca Brain C. Wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Projekt 17 - Grupa Barcarrota Spotka sp. 30 349 31.12.2027 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-
Echo sp. z 0.0. SKA. Z 0.0. bowigzan wynikajgcych z umowy sprzedazy
budynku West 4 Business Hub |.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Midpoint 71 - Cornwall A19 sp. z o.0. 25734 4072038 Gwarancja za zobowigzania wynikajgce
Investments sp. z 0.0. z porozumienia dobrosgsiedzkiego zawar-
S.KA. tego 4.07.2018 r. dla projektu Midpoint 71.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. PROJECT TOWAROWA Projekt Echo - 137 sp. 16 051 8.12.2029 Zabezpieczenie ptatnosci podwyzki cenywy-
22 sp. z 0.0. Z 0.0. nikajgcej z umowy sprzedazy kwartatu G na
Towarowej 22.
Echo Investment S.A.  Dellia Investments - Westinvest Gesel- 15 333 511.2031 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-
Projekt Echo - 115 sp.  Ischaft fur Invest- bowigzan wynikajgcych z gwarancji czynszo-
z0.0. S KA. mentfonds mbH sp. wej i pokrycia optat eksploatacyjnych na
Z 0.0. powierzchnie biurowe, zwigzane ze sprzedazq
biurowca Biura przy Warzelni (oudynek GH)
wchodzgcego w sktad kompleksu Browary
Warszawskie.
Gwarancja czynszowd wystawiona w EUR.
Erste Bank Polska S.A.  Urzgd miasta st. PROJECT TOWARO- 15000 2072027 Obejmuje zobowigzania Inwestora wobec

Warszawa Dzielnica
Wola

WA 22 sp. z 0.0.

Beneficjenta okreslone w Umowie, w tym do
zaptaty kar umownych

oraz zwrotu kosztow usuniecia wad zgodnie
z Umowq , ktore to zobowigzania staty sie
wymagalne w okresie

od 2.07.2025r. do 2072026 r. wigcznie.
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Gwarancje finansowe

0

Podmiot otrzymujqcy Wartosé Termin
Gwarant gwarancje Beneficjent [tys. PLN] waznosci Tytulem
Echo Investment S.A. Projekt Towarowa 22 Miasto Stoteczne 13500 2606.2034 Gwarancja dotyczgcea zrzeczenia sie roszczen
Sp. Z 0.0. Warszawa zwigzanych z planowanym uchwaleniem
miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego rejonu ulicy Twarde).
Echo Investment S.A. Projekt 17 - Grupa Barcarrota Spotka sp. 11080 20.01.2028 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Echo sp.z0.0. SKA. Z 0.0. zobowigzan wynikajgcych z umowy o pra-
ce wykonczeniowe zwigzane ze sprzedazg
biurowca West 4 Business Hub |.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Face2Face - Stranraer Huramitell Invest- 7 565 23022030 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobo-
sp. z 0.0. SKA. ments sp. z 0.0. wigzan wynikajgcych z gwarancji czynszowej
zwigzanej ze sprzedazg biurowcow Face 2
Face. Wystawiona w EUR. Maksymalna kwota
odpowiedzialnosci w danym roku obo-
wigzywania bedzie ulegac sukcesywnemu
zmniejszeniu wraz ze zmniejszaniem sie kwoty
zobowigzania, ktére gwarancja zabezpiecza.
Echo Investment S A, Dellia Investments - Westinvest Gesel- 7720 30.11.2026 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-
Projekt Echo - 115sp.  Ischaft fur Invest- bowigzan wynikajgcych z umowy sprzedazy
7 0.0.spk. mentfonds mbH sp. budynku Willa Schiele, wchodzgcego w sktad
Z 0.0. kompleksu Browary Warszawskie. Gwarancja
wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Archicom Nowy Moko-  Miasto Stoteczne 5000 3004.2029  Gwarancja zwrotu odszkodowania uwzgled-
tow sp. z 0.0. spk. Warszawa niojgca roszczenia dotyczgce dziatki 11/19
przy ul. Chtodnej.
Echo Investment S.A. Echo - Arena sp. z0.0.  Greenstone Asset 4 345 1.02.2036 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobo-
Management sp. wigzan wynikajgcych z gwarancji czynszowej
7 0.0. spk. zwigzanej ze sprzedozg biurowca Brain Park |l
(C). Wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A.  Projekt Beethovena -  Portfel2 Ph5 sp. z o0.0. 3533 21.11.2026 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Projekt Echo - 122 sp. zobowigzan wynikajgcych z umowy o pra-
z0.0. SKA. ce wykonczeniowe zwigzanej ze sprzedazg
biurowca Moje Migjsce (etap ).
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S A, Dellia Investments - Westinvest Gesel- 3304 5.11.2031 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-
Projekt Echo - 115 sp.  Ischaft fur Invest- bowigzan wynikajgeych z: (i) umowy o prace
Z 0.0. spk. mentfonds mbH sp. wykonczeniowe zwigzane ze sprzedazg
Z 0.0. biurowca Biura przy Warzelni (oudynek GH)
wchodzgcego w sktad kompleksu Browary
Warszawskie, oraz (i) gwarancji czynszowej
na powierzchnie handlowe, zwigzane ze
sprzedazqg biurowca Biura przy Willi (oudynek
GH) wchodzgcego w sktad kompleksu Browa-
ry Warszawskie.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A.  Fianar Investments sp.  Kaufland Polska Mar- 2 500 2.11.2036 Warunkowa gwarancja zaptaty kary umownej
Z 0.0. kety sp. z 0.0. sp.j. wynikajgcej z umowy najmu lokalu w centrum
handlowym Kapelanka w Krakowie.
Echo Investment S.A.  Archicom Potton sp. Kaufland Polska Mar- 2 500 29032036 Warunkowa gwarancja zaptaty kary umownej
z0.0. kety sp. z 0.0. sp.k. wynikajgcej z umowy najmu lokalu w centrum
handlowym Pasaz Opienskiego w Poznaniu.
Echo Investment SA.  Rondo 1 City Space -  Rondo 1 UG (ha- 2077 1.03.2031 Gwarancja korporacyjna udzielona na
GP sp.zo.0. spk. ftungsbeschrankt) & zabezpieczenie zobowigzan wynikajgcych
Co. KG Z umowy najmu z 24.05.2015 r. dot. najmu
biura w Rondo 1.
Echo Investment S A, City Space Manage-  Midpoint 71 - Corn- 1558 31.12.2026 Gwarancja korporacyjna zabezpieczajgca
ment sp. z 0.0. wall Investments sp. umowe najmu City Space Management.
z 0.0. SKA. Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Projekt 17 - Grupa Barcarrota Spotka sp. 654 20.01.2028 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobo-

Echo sp. z 0.0. SKA.

Z O.0.

wigzan wynikajgcych z gwarancji czynszowej
na powierzchnie biurowe i pokrycia optat
eksploatacyjnych, zwigzane ze sprzedazg
biurowca West 4 Business Hub |. Gwarancja
czynszowa wystawiona w EUR.
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Gwarancje finansowe

0

Podmiot otrzymujqcy Wartosé Termin
Gwarant gwarancje Beneficjent [tys. PLN] waznosci Tytulem
Echo Investment S A, City Space Manage-  Huramitell Invest- 1257 30.04.2027 Zabezpieczenie zobowigzan wynikajgcych
ment sp. z 0.0. ments sp. z 0.0. zZ umowy najmu zawartej 30.09.2020 r. Gwa-
rancja wystawiona w EUR.
Echo Investment SA. Echo - Arena sp. z0.0. Transitions Europe 1200 4112032 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobo-
(Sociéte civile de wigzan wynikajgcych z gwarancji czynszowej
placement immobi- zwigzanej ze sprzedazg biurowca Brain Park
lier (SCPI) & capital A. Wystawiona w EUR.

variable

Echo Investment S A, Midpoint 71 - Cornwall  SER Poland sp. z 0.0. 1029 21.12.2033 Bezwarunkowa i nieodwotalna gwarancja
Investments sp. z 0.0. petnego, nalezytego i terminowego wyko-
S.KA. nania wszystkich zobowigzan ptatniczych
najemcy wynikajgcych z umowy najmu. Gwa-
rancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S. A, City Space Manage-  Barcarrota sp. z 0.0. Q72 31.12.2026 Gwarancja bankowa zabezpieczajgca zobo-
ment sp. z 0.0. wigzania z umowy Najmul.
Echo Investment S A, Face2Face - Stranraer Huramitell Invest- 679 2302.2030 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobo-
sp.z 0.0. SKA. ments sp. z 0.0. wigzan wynikajgcych z gwarancji czynszowej
zwigzanej ze sprzedazg biurowcow Face 2
Face. Wystawiona w EUR. Maksymalna kwota
odpowiedzialnosci w danym roku obo-
wigzywania bedzie ulegac sukcesywnemu
zmniejszeniu wraz ze zmniejszaniem sie kwoty
zobowigzania, ktore gwarancja zabezpiecza.
Gwarancja blizniacza do: 22023000020
Bank PKO SA./ Echo Investment S.A. Apak Grundstucks- 725 31082027 Gwarancja nalezytego wykonanie warunkow
Departament Ban- gesellschaft Mbh & Umowy Najmu, ktére w szczegolnosci obej-
kowosci Miedzynaro- Co. KG muje zaptate czynszu,
dowej i Finansowania optat eksploatacyjnych, roszczen o zaptate
Handlu kar umownych, wptate kaucji gwarancyjnej,
ewentualnych odsetek do umowy najmu
powierzchni
Echo Investment S.A. Archicom S.A. EPP Office - Astra 642 26.12.2026 gwarancja korporacyjna na zabezpiecze-
Park sp. z 0.0. nie zobowigzan Archicom S.A. wynikajgcych
z umowy najmu dotyczgcej powierzchni
1pietra Astra Park w Kielcach
Echo Investment S. A, City Space Manage-  FARKAS Grundstuc- 599 2702.2027 Gwarancja korporacyjna zabezpieczajgca
ment sp. Z 0.0. kgesellschaft mbH zaptate czynszu oraz optat eksploatacyjnych
&Co KG dot. umowy najmu z dnia 17022021 r. Fuzja J.
Echo Investment S A, Nobilis-City Space Gp  Nobilis Business Ho- 559 31.10.2027 Gwarancja zabezpieczajgca zobowigzania
Sp. Z 0.0. sp.k. use sp. 7 0.0. wynikajgce z aneksu do umowy najmu.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S A, Midpoint 71 - Cornwall  SER Poland sp. z 0.0. 484 30.09.2029 Gwarancja korporacyjna zabezpieczajg-
Investments sp. z 0.0. ca gwarancje czynszowd i pokrycie optat
SKA. eksploatacyjnych, zwigzana ze sprzedazg
biurowa Midpoint 71 we Wroctawiu. Mak-
symalna kwota odpowiedzialnosci bedzie
ulegac sukcesywnemu zmniejszeniu wraz ze
zmniejszaniem sie kwoty zobowigzania, ktére
gwarancja zabezpiecza. Gwarancja czynszo-
wa wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Projekt 17 - Grupa Barcarrota Spotka sp. 155 20.01.2028 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobo-
Echo sp.z0.0. SKA. Z 0.0. wigzan wynikajgcych z gwarancji czynszowej
na powierzchnie biurowe i pokrycia optat
eksploatacyjnych, zwigzane ze sprzedazqg
biurowca West 4 Business Hub I. Gwarancja
blizniacza do: 7202200126 w PLN
Echo Investment S.A.  Projekt Echo - 130 sp.  FARKAS Grundstuc- 72 30.06.2031 Gwarancja korporacyjna zabezpieczajgca

Z 0.0.

kgesellschaft mbH
&Co KG

gwarancje czynszowqg zwigzang ze sprze-
dazqg biurowcow Fuzja CDJ w kodzi (czese
biurowa). Gwarancja wystawiona w EUR.
Gwarancja blizniacza do: 27202200182
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Gwarancje finansowe

Podmiot otrzymujqcy

Gwarant gwarancje

Beneficjent

Wartosé
[tys. PLN]

Termin
waznosci

0

Tytutem

Echo Investment S A, Echo - Arena sp. z 0.0.

Echo Investment S A, React - Dagnall sp.

7 0.0. SKA.

React - Dagnall sp.
7 0.0. SKA.

Echo Investment S.A.

Echo Investment S.A.  Projekt Echo - 130 sp.

Z 0.0.

Echo Investment S.A.
Investments sp. z 0.0.
SKA.

Razem

191

Midpoint 71 - Cornwall

Sando Office sp. z 0.0.

Maggiora sp. z 0.0.

Maggiora sp. z 0.0.

FARKAS Grundstuc-
kgesellschaft mbH
&Co KG

SER Poland sp. z 0.0.

62

670 964

31.12.2026

706.2028

706.2028

30.06.2031

30092029

Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobo-
wigzan wynikajgcych z gwarancji czynszowej
zwigzanej ze sprzedazg biurowca Brain Park
B. Wystawiona w EUR.

Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobo-
wigzan wynikajgcych z gwarancji czynszowe)j
zwigzanej ze sprzedozg React.

Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobo-
wigzan wynikajgcych z gwarancji czynszowej
zwigzanej ze sprzedazg React.

Gwarancja korporacyjna zabezpieczajg-

ca gwarancje czynszowd i pokrycie optat
eksploatacyjnych, zwigzana ze sprzedazg
biurowcow Fuzja CDJ w todzi (czes¢ biurowa).
Gwarancja czynszowa wystawiona w EUR.

Gwarancja korporacyjna zabezpieczajgca
gwarancje czynszowq zwigzang ze sprze-
dazg biurowa Midpoint 71 we Wroctawiu.
Wystawiona w EUR i PLN. Maksymalna kwota
odpowiedzialnosci bedzie ulegac sukcesyw-
nemu zmniejszeniu wraz ze zmniejszaniem
sie kwoty zobowigzania, ktére gwarancja
zabezpiecza.
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Gwarancje dobrego wykonania i pozostate 0

Gwarant

Podmiot otrzymujqcy
gwarancje

Beneficjent

Termin
waznosci

Wartosé

[tys. PLN] Tytulem

Echo Investment S.A.

Echo Investment S.A.

Echo Investment S.A.

Echo Investment S.A.

Echo Investment S.A.

Echo Investment S.A.

Echo Investment S.A.

Echo Investment S.A.

Echo Investment S.A.

192

Face2Face - Stranraer
sp.z 0.0. SKA.

Dellia Investments -
Projekt Echo - 115 sp.
7 0.0. spk.

Midpoint 71 - Cornwall
Investments sp. z 0.0.
SKA.

Dellia Investments -
Projekt Echo - 115 sp.
7 0.0. spk.

Dellia Investments -
Projekt Echo - 115 sp.
7 0.0. spk.

Echo - Arena sp. z 0.0.

Projekt Echo - 130 sp.
z 0.0.

Dellia Investments -
Projekt Echo - 115 sp.
7 0.0. spk.

Projekt Beethovena -
Projekt Echo - 122 sp.
z0.0. SKA.

Huramitell Investments
Sp. Z 0.0.

Westinvest Gesellscha-
ft fUr Investmentfonds
mbH sp. z 0.0.

SER Poland sp. z 0.0.

Westinvest Gesellscha-
ft fUr Investmentfonds
mbH sp. z 0.0.

LUX Europa lll S.arl.

Greenstone Asset
Management sp. z 0.0.
sp.k.

FARKAS Grundstuckge-
sellschaft mbH &Co KG

APAK Grundstucksge-
sellschaft mbH & Co KG

Portfel2 PhS sp. z o.0.

302 747 22.10.2033 Zabezpieczenie nalezytego wykonania

zobowigzan wynikajgcych z gwarancji jakosci
budynku zwigzanej ze sprzedazqg biurowcow
Face2Face. Wystawiona w PLN. Maksymalna
kwota odpowiedzialnosci bedzie ulegac suk-
cesywnemu zmniejszeniu, tj. od 22.12.2025 .
do kwoty 201 409 24700 PLN, od 22.12.2026
do kwoty 123 224 353,00 PLN; od 22 grud-
nia 2028 do kwoty 98 760 259,00 PLN; od
22.12.2030 do kwoty 78 663 658 PLN.

200 486 5.08.2031 Zabezpieczenie nalezytego wykonania

zobowigzan wynikajgcych z gwarancji jakosci
budynku, zwigzanej ze sprzedazg biurowca
Biura przy Warzelni (budynek GH), wchodzg-
cego w sktad kompleksu Browary Warszaw-

skie.

179 242 30092032 Gwarancja korporacyjna zabezpieczajgca
gwarancje jakosci budynku zwigzang ze
sprzedazg biurowca Midpoint 71 we Wro-

ctawiu.

166778 5.08.2026 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-
bowigzan wynikajgcych z umowy sprzedazy
biurowca Biura przy Warzelni (oudynek GH),
wchodzgcego w sktad kompleksu Browary
Warszawskie.

Gwarancja wystawiona w EUR.

163 550 30.06.2030 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobo-
wigzan wynikajgcych z umowy gwarancji ja-
kosci budynku zwigzane] z umowqg sprzedazy

projektu Biura przy Bramie wchodzgcego
w sktad kompleksu Browary Warszawskie.
Nastgpito zmniejszenie kwoty do 65 104 316

PLN.

107 580 8022036 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobo-

wigzan wynikajgcych z gwarancji jakosci bu-
dynku zwigzanej ze sprzedazg biurowca Brain
Park Il (C). Wystawiona w PLN. Maksymalna
kwota odpowiedzialnosci bedzie ulegac suk-
cesywnemu zmnigjszeniu, tj. od 201.2027 do
kwoty 66.131.782,30; od 09201.2029 do kwoty
35.522.241,05;

od 0901.2034 do kwoty 100.000,00; od
0901.2036 do kwoty 0,00.

103221 30.06.2033 Zabezpieczenie nalezytego wykonania

zobowigzan wynikajgcych z gwarancji jakosci
budynku zwigzanej ze sprzedazg biurowcow

Fuzja CD.

Q6611 11.03.2032 Zabezpieczenie nalezytego wykonania

zobowigzan wynikajgcych z gwarancji jakosci
budynku, zwigzanej ze sprzedazg biurowca
Biura przy Willi (oudynek K), wechodzgcego

w sktad kompleksu Browary Warszawskie.

93 482 2805.2030 Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-
bowigzan wynikajgcych z umowy gwarancji
jakosci, zwigzanej ze sprzedazg biurowca
Moje Miejsce | w Warszawie.

Maksymalna kwota odpowiedzialnosci
bedzie ulegac¢ sukcesywnemu zmniejszeniu,
t). (i) 21.10.2023 do kwoty 93 482 250 PLN,
(ii) 02.01.2026 do kwoty 63 321 500 PLN, (iii)

15.03.2028 do kwoty 31 160 750 PLN.
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Gwarancje dobrego wykonania i pozostate

Podmiot otrzymujqcy Wartosé Termin
Gwarant gwarancje Beneficjent [tys. PLN] waznosci Tytutem
Echo Investment S.A.  Projekt Beethovena - Tal Poland sp. z 0.0. Q0 353 30.03.2032 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Projekt Echo - 122 sp. zobowigzan wynikajgcych z gwarancji jakosci
z0.0. SKA. budynku, zwigzanej ze sprzedazqg biurowca
Moje Miejsce Il. Maksymalna kwota odpo-
wiedzialnosci bedzie ulegac sukcesywnemu
zmniejszeniu wraz ze zmniejszaniem sie kwoty
zobowigzania, ktdore gwarancja zabezpiecza.
Echo Investment S A, React - Dagnall sp. Maggiora sp. z 0.0. 86 184 30.06.2032 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
z0.0. S.KA. zobowigzan wynikajgcych z gwarancji jakosci
budynku zwigzanej ze sprzedazg biurowca
React.
Echo Investment S A, Projekt 17 - Grupa Barcarrota Spotka sp. 82 498 20.01.2032 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
Echo sp.z0.0. SKA. Z 0.0. zobowigzan wynikajgcych z gwarancji jakosci
budynku, zwigzanej ze sprzedazqg budynku
West 4 Business Hub .
Echo Investment SAA.  Echo - Arena sp. zo.o.  Transitions Europe (So- 70 454 30.04.2035 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
ciété civile de place- zobowigzan wynikajgcych z gwarancji jakosci
ment immobilier (SCPI) budynku zwigzanej ze sprzedazqg biurowca
a capital variable Brain Park A. Wystawiona w EUR. Maksymal-
na kwota odpowiedzialnosci bedzie ulegac
sukcesywnemu zmniejszeniu.
Echo Investment S A, ZAM Archicom PRO- Tryton Business Park sp. 40824 21.12.2026 Gwarancja korporacyjna dotyczgca zobo-
JEKT 127 sp. zo.0.spk. zo.o. wigzan pienieznych wynikajgcych z gwarancji
budowlanej.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Echo Investment S A. Nobilis Business House 40 000 31.10.2026 Gwarancja jakosci na roboty budowlane
Sp. z 0.0. zwigzane z obiektem biurowym Nobilis we
Wroctawiu.
Echo Investment S A, Opolska Business Epp Office - O3 Busi- 39 135 21.12.2026 Gwarancja korporacyjna dotyczgca zobo-
Park - "Grupa Echo" sp.  ness Campus sp. Z 0.0. wigzan pienieznych wynikajgcych z gwarancji
Z 0.0. sp.k. budowlanej.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S A, Opolska Business Epp Office - O3 Busi- 37 314 21.12.2027 Gwarancja budowlana zwigzana ze sprze-
Park - "Grupa Echo" sp.  ness Campus sp. Z 0.0. dazg biurowca O3 Business Campus |l
Z 0.0. sp.k. w Krakowie. Zabezpieczeniem gwarancji jest
gwarancja korporacyjna wystawiona przez
Echo Investment S.A. Gwarancja wystawiona
w EUR.
Echo Investment S A, Opolska Business Epp Office - O3 Bu- 34 598 2082028 Gwarancja korporacyjna wystawiona przez
Park - "Grupa Echo" sp.  siness Campus Il sp. Echo Investment S.A. zabezpieczajgca gwa-
7 0.0. spk. Z 0.0. rancje budowlang zwigzang ze sprzedazqg
biurowca O3 Business Campus Il w Krakowie.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A.  Projekt Echo - 130 sp. FARKAS Grundstuckge- 30 445 30.06.2032 Zabezpieczenie nalezytego wykonania
7 0.0. sellschaft mbH &Co KG zobowigzan wynikajgcych z umowy o pra-
ce wykonczeniowe zwigzanej ze sprzedazg
biurowcow Fuzja CDJ. Gwarancja wystawio-
na w EUR.
Echo Investment S.A.  Projekt Echo - 135sp. A4 Business Park sp. 23 590 26.04.2027 Gwarancja budowlana zwigzana ze sprze-
Z 0.0. sp.k. Z 0.0. dazqg biurowca A4 Business Park Il w Ka-
towicach. Zabezpieczeniem gwarancji jest
gwarancja korporacyjna wystawiona przez
Echo Investment S.A. Gwarancja wystawiona
w EUR.
Echo Investment S.A. SYMETRIS - Grupa Epp Office-Symetris 17 463 21.12.2026 Gwarancja korporacyjna dotyczgca zobo-
Echosp. z 0.0. spk. Business Park sp. z 0.0. wigzan pienieznych wynikajgcych z gwarancji
budowlanej.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Midpoint 71 - Cornwall  SER Poland sp. z o0.0. 14 223 31.03.2030 Gwarancja korporacyjna zabezpieczajgca

Investments sp. z 0.0.
SKA.

umowe sprzedazy biurowca Midpoint 71 we
Wroctawiu. Wystawiona w EUR.
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Gwarancje dobrego wykonania i pozostate

Gwarant

Podmiot otrzymujqcy
gwarancje

Beneficjent

Wartosé
[tys. PLN]

Termin
waznosci

Tytutem

Echo Investment S.A.

Echo Investment S.A.

Sopockie Towarzy-
stwo Ubezpieczen
ERGO Hestia S.A.

Erste Bank Polska S.A..

Erste Bank Polska S.A..

Erste Bank Polska S.A..

Erste Bank Polska S.A..

Erste Bank Polska S.A..

Erste Bank Polska S A..

Erste Bank Polska S A..

Erste Bank Polska S A..

Erste Bank Polska S A..

Erste Bank Polska S A..

Erste Bank Polska S.A..

Projekt Echo - 130 sp.
z 0.0.

Dellia Investments -
Projekt Echo - 115 sp.
7 0.0. spk.

Projekt Beethovena -
Projekt Echo - 122 sp.
7 0.0. SKA.

Echo Investment S.A.

Echo Investment S.A.

Echo Investment S.A.

Echo Investment S.A.

Echo Investment S.A.

Echo Investment S.A.

Echo Investment S.A.

Echo Investment S.A.

Echo Investment S.A.

Echo Investment S.A.

Echo Investment S.A.

FARKAS Grundstuckge-
sellschaft mbH &Co KG

Westinvest Gesellscha-
ft fur Investmentfonds
mbH sp. z 0.0.

Portfel2 PhS sp. z 0.0.

R4R Warszawa Wila-
NOWSKQ SpP. Z 0.0.

Pimech Invest sp. z 0.0.

M2 Hotel sp. z 0.0.

R4R Wroctaw Jaworska
lisp.zo.0.

R4R Warszawa Tasmo-
wda sp. Z 0.0.

R4R k6dZ Wodna sp.
Z0.0.

R4R Poznan Nowe Mia-
sto sp. z 0.0.

R4R kodz Kilinskiego sp.
zZ0.0.

R4R Poznan Szczepa-
nowskiego sp. z 0.0.

R4R Poznan Szczepa-
nowskiego sp. z 0.0.

R4R Re Wave 4 sp.
Z 0.0.

Razem gwarancje finansowe, dobrego wykonania i pozostate
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Q717

9159

6232

81

60

49

22

14

11

2046151

2717115

30.06.2033

30.11.2031

6.10.2026

204.2027

204.2027

16072027

204.2027

28092026

28092026

13092026

14.08.2026

30.10.2026

13.09.2026

28.08.2026

Zabezpieczenie nalezytego wykonania

zobowigzan wynikajgcych z gwarancji jakosci
budynku zwigzanej ze sprzedazq biurowca
Fuzja J.

Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobo-

wigzan wynikajgcych z gwarancji jakosci bu-
dynku, zwigzanej ze sprzedazg budynku Willa
Schielego, wchodzgcego w sktad kompleksu

Browary Warszawskie.

Zabezpieczenie nalezytego wykonania zo-
bowigzan wynikajgcych z umowy gwarancji
jakosci, zwigzanej ze sprzedazg biurowca
Moje Miejsce | w Warszawie.

Gwarancja usuniecia wad i usterek

Gwarancja usuniecia wad i usterek

Gwarancja usuniecia wad i usterek

Gwarancja usuniecia wad i usterek

Gwarancja usuniecia wad i usterek

Gwarancja usuniecia wad i usterek

Gwarancja usuniecia wad i usterek

Gwarancja usuniecia wad i usterek

Gwarancja usuniecia wad i usterek

Gwarancja usuniecia wad i usterek

Gwarancja usuniecia wad i usterek
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Zmiany w strukturze gwarancji wystawionych
przez Echo Investment S.A. w 2026 r.

Podmiot
otrzymujqgcy Wartosé Termin
Zmiana Gwarant gwarancje Beneficjent [tys. PLN] waznosci Tytutem
Przedtuzenie Echo Investment S.A.  City Space Manage- Midpoint 71 - 1558 31.12.2026 Gwarancja korporacyjna zabezpie-
ment sp. z 0.0. Cornwall Invest- czajgca umowe najmu City Space
ments sp. Z 0.0. Management.
S.KA. Gwarancja wystawiona w EUR.
Udzielenie Echo Investment S.A. Echo - Arena sp. Transitions Euro- 145826 11.03.2029 Zabezpieczenie nalezytego wyko-
Z 0.0. pe (Societe civile nania zobowigzan wynikajgcych
de placement z umowy sprzedazy biurowca Brain A.
immobilier (SCPJ) Wystawiona w EUR
& capital variable
Udzielenie Echo Investment S.A. Echo - Arena sp. Transitions Euro- 1200 4.11.2032 Zabezpieczenie nalezytego wyko-
Z 0.0. pe (Societe civile nania zobowigzan wynikajgcych
de placement Z gwarancji czynszowej zwigzanej
immobilier (SCPI) ze sprzedazq biurowca Brain Park A.
& capital variable Wystawiona w EUR.
Udzielenie Echo Investment S.A. Echo - Arena sp. Transitions Euro- 70 454 30.04.2035 Zabezpieczenie nalezytego wyko-
z0.0. pe (Societé civile nania zobowigzan wynikajgcych
de placement z gwarangji jakosci budynku zwigza-
immobilier (SCPI) nej ze sprzedazqg biurowca Brain Park
o capital variable A. Wystawiona w EUR. Maksymalna
kwota odpowiedzialnosci bedzie ule-
gac sukcesywnemu zmniejszeniu.
Wygasniecie Echo Investment S A, Echo - Arend sp. PKO BP S A. 20 000 3006.2026  Zabezpieczenie pokrycia przekrocze-
Z 0.0. nia kosztow realizacji projektu.
Wygasniecie Echo Investment SA. Echo - Arena sp. Powszechna Kasa 85788 3006.2026 Gwarancja zapewniajgca utrzymanie
Z 0.0. Oszczednosci wskaznika obstugi diugu. Gwarancja
Bank Polski S.A. wystawiona w EUR.
Wygasniecie Echo Investment S.A.  Projekt Echo 139 - Archicom nieru- 114000 3006.2026  Zabezpieczenie nalezytego wykona-
Seaford sp. z 0.0. chomosci 6 sp. nia zobowigzan wynikajgcych z gwa-
sp.k. Z 0.0. rancji zwigzanej ze sprzedazg.
Udzielenie Echo Investment S.A. Echo - Arena sp. Sando Office sp. 62 31.12.2026 Zabezpieczenie nalezytego wyko-
Z 0.0. z0.0. nania zobowigzan wynikajgcych
Z QWArancji czynszowej zwigzanej ze
sprzedazqg biurowca Brain Park B. Wy-
stawiona w EUR.
Przedtuzenie  Echo Investment S.AA.  City Space Manage- Huramitell Invest- 1257 30.04.2027 Zabezpieczenie zobowigzan wyni-
ment sp. z 0.0. ments sp. z 0.0. kajgcych z umowy najmu zawartej
30.09.2020 r. Gwarancja wystawiona
w EUR.
Przedtuzenie  Echo Investment S.A.  Echo - Arena sp. Sando Office sp. 62 31.12.2026 Zabezpieczenie nalezytego wyko-
Z 0.0. Z 0.0. nania zobowigzan wynikajgcych
z gwarancji czynszowej zwigzanej ze
sprzedazg biurowca Brain Park B. Wy~
stawiona w EUR.
Udzielenie Erste Bank Polska Echo Investment S A, R4R Warszawa 81 204.2027 Gwarancja usuniecia wad i usterek
SA. Wilanowska sp.
Z0.0.
Udzielenie Erste Bank Polska Echo Investment S. A, Pimech Invest sp. 60 2.04.2027 Gwarancja usuniecia wad i usterek
SA. Z0.0.
Udzielenie Erste Bank Polska Echo Investment SA. M2 Hotel sp. z 0.0. 49 16072027 Gwarancja usuniecia wad i usterek
SA.
Udzielenie Erste Bank Polska Echo Investment S A, R4R Wroctaw 22 204.2027 Gwarancja usuniecia wad i usterek
SA. Jaworska li sp.
Z 0.0.
Udzielenie Erste Bank Polska Echo Investment S A, R4R Warszawa 14 28.092026 Gwarancja usuniecia wad i usterek
SA. Tasmowa sp.
Z 0.0.
Udzielenie Erste Bank Polska Echo Investment SA.  R4R kodZz Wodna 11 28.09.2026 Gwarancja usuniecia wad i usterek
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S.A.

sp. z 0.0.
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Zmiany w strukturze gwarancji wystawionych
przez Echo Investment S.A. w 2026 r.

Podmiot
otrzymujqgcy Wartosé Termin
Zmiana Gwarant gwarancje Beneficjent [tys. PLN] waznosci Tytutem
Udzielenie Erste Bank Polska Echo Investment S A, R4R Poznart Nowe 9 13092026 Gwarancja usuniecia wad i usterek
SA. Miasto sp. z 0.0.
Udzielenie Erste Bank Polska Echo Investment S.A.  R4R Lodz Kilin- 6 14.08.2026 Gwarancja usuniecia wad i usterek
SA. skiego sp. z 0.0.
Udzielenie Erste Bank Polska Echo Investment S.A.  R4R Poznan 6 30.10.2026 Gwarancja usuniecia wad i usterek
SA. Szczepanowskie-
go sp. z 0.0.
Udzielenie Erste Bank Polska Echo Investment S A, R4R Poznan 6 13092026 Gwarancja usuniecia wad i usterek
SA. Szczepanowskie-
go sp.z 0.0.
Udzielenie Erste Bank Polska Echo Investment S. A, R4R Re Wave 4 3 28.08.2026 Gwarancja usuniecia wad i usterek
SA. Sp. Z 0.0.
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Noty objasniajqce do
rachunku przeptywow
pienieznych

Informacje o instrumentach finansowych [tys. PLN]

Wartosé bilansowa

Klasyfikacja
Rodzaj instrumentu Nota wg MSSF 9 na 30.06.2026 na 31.12.2025
Aktywa finansowe
Pozyczkii naleznosci: 207 545 385842
Pozyczki diugoterminowe 8 zamortyzowany koszt 128 953 280 625
Pozyczki krotkoterminowe 8 zamortyzowany koszt 15957 15022
Naleznosci handlowe 11 zamortyzowany koszt 39 504 64917
Leasing 911 zamortyzowany koszt 23131 25278
Pochodne instrumenty finansowe wartos¢ godziwa - -
Srodki pieniezne i inne aktywa finansowe 83218 93861
Inne aktywa finansowe zamortyzowany koszt 6901 18 267
Srodki pieniezne i ekwiwalenty pieniezne zamortyzowany koszt 76 317 75 594
Zobowiqzania finansowe
Pozostale zobowigzania finansowe : 1933284 1988 622
Zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 12 zamortyzowany koszt 1424 602 1 362 405
Zobowigzania handlowe 14 zamortyzowany koszt 31001 34529
Zobowigzania z tytutu pozyczek 12 zamortyzowany koszt 374882 448739
Zobowigzania z tytutu kredytow 12 41 500 Q0 987
Zobowigzania z tytutu leasing 12 zamortyzowany koszt 61299 51962
MSSF 9, ktéry zastgpit MSR 39, definiuje trzy kategorie powstawanie przeptywdw pienieznych, ktére sq
aktywow finansowych - w zaleznosci od modelu jedynie sptatg kwoty gtdwnej i odsetek;
biznesowego w zakresie zarzgdzania aktywami oraz — aktywa wyceniane po poczgtkowym ujeciu
charakterystyki przeptywdw pienieznych wynikajgcych w wartoséci godziwej przez inne catkowite dochody
Z Umowy: — jesli aktywa finansowe sg utrzymywane zgodnie
- aktywa wyceniane po poczgtkowym ujeciu wedtug z modelem biznesowym, ktérego celem jest zaréwno
zamortyzowanego kosztu — jesli aktywa finansowe utrzymywanie aktywow finansowych dla uzyskiwania
sq utrzymywane zgodnie z modelem biznesowym, przeptywoéw pienieznych wynikajgcych z umowy jak
ktérego celem jest utrzymywanie aktywow i sprzedaz aktywow finansowych oraz warunki umowy
finansowych dla uzyskiwania przeptywéw pienieznych dotyczqcej tych aktywéw finansowych powodujqg
wynikajgcych z umowy oraz warunki umowy powstawanie przeptywdw pienigznych, ktére sqg
dotyczqgcej tych aktywéw finansowych powodujg jedynie sptatg kwoty gtdwnej i odsetek;
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— aktywa wyceniane w wartosci godziwej przez
rachunek zyskéw i strat - wszystkie pozostate aktywa
finansowe.

Ze wzgledu na fakt, ze oprocentowanie instrumentéw
finansowych jest powigzane z ksztattowaniem sie stawki
WIBOR, EURIBOR, Zarzgd Spoétki szacuje, ze ich wartosé
godziwa jest w przyblizeniu rowna wartosci ksiegowe;j

z uwzglednieniem naliczonych odsetek.

Zmiany do MSSF 9, MSR 39,
MSSF 7, MSSF 4 oraz MSSF 16
zwiqzane z reformq IBOR.

Od 1 stycznia 2021 r. obowigzujg zmiany do MSSF

9, MSR 39, MSSF 7, MSSF 4 oraz MSSF 16 dotyczqgce
reformy wskaznikéw referencyjnych stdép procentowych,
obejmujgce miedzy innymi praktyczne uproszczenia

w zakresie ujmowania modyfikacji umoéw wynikajgcych
bezposrednio z reformy IBOR, czasowe wyjqgtki
dotyczqgce stosowania rachunkowosci zabezpieczenh oraz
dodatkowe wymogi ujawnieniowe.

Narodowa Grupa Robocza ds. reformy wskaznikow
referencyjnych wybrata POLSTR, Polish Short Term
Rate, jako rekomendowany wskaznik referencyjny
stopy procentowej, ktéry moze przejgcé role kluczowego
wskaznika WIBOR. W dniu 30 czerwca 2026 r. Komitet
Sterujgcy NGR przyjgt zaktualizowang Mape Drogowg
reformy. Zgodnie z jej zatozeniami od poczgtku 2027 r.
WIBOR i WIBID nie powinny by¢ stosowane w nowych
umowach i instrumentach finansowych, z wyjgtkiem
okreslonych instrumentéw pochodnych stuzgcych
zarzgdzaniu ryzykiem stopy procentowej lub ptynnosci
portfeli istniejgcych na koniec 2026 r. Kluczowe terminy
fixingowe WIBOR i WIBID 1M, 3M i 6M majq pozostawaé
publikowane w okresie uporzgdkowanego wygaszania
do 31 grudnia 2036 r.

W dniu 21 sierpnia 2026 r. Komisja Nadzoru Finansowego
wyznaczyta POLSTR jako istotny wskaznik referencyjny

w rozumieniu Rozporzgdzenia BMR. Spoétka monitoruje
przebieg reformy, w szczegdlnosci rozwdj rynku
instrumentéw opartych na POLSTR, rekomendacje NGR
oraz potencjalny wptyw reformy na umowy finansowania
i instrumenty finansowe Spotki. Na dzien zatwierdzenia
niniejszego sprawozdania finansowego Zarzqd nie
zidentyfikowat istotnego wptywu reformy na ujecie lub
wycene instrumentéw finansowych Spoéfki.

Struktura instrumentow finansowych oprocentowanych
wg zmiennej stopy procentowej [tys. PLN]

Instrumenty zmiennoprocentowe na 30.06.2026 na 31.12.2025
Aktywa finansowe 228128 389 508
/obowigzania finansowe 1840 984 1902131
Razem netto (1612 856) (1512 623)
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Informacje
o sprawozdaniach

- Office House, Warszawa
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Zasady przyjete przy
sporzqdzaniu raportu
finansowego Spotki

Oswiadczenie o zgodnosci

Jednostkowe sprawozdanie finansowe Echo Investment S.A. za pierwsze poétrocze
2026 r., obejmujgce okres od 1 stycznia 2026 r. do 30 czerwca 2026 r. zostato
sporzqdzone zgodnie z MSR 34 ,Srédroczna sprawozdawczoéé finansowa” przyjetym
do stosowania w Unii Europejskiej. W celu petnego zrozumienia sytuaciji finansowej

i wynikéw dziatalnosci Spoéfki, joko jednostki dominujgcej w grupie Echo Investment,
niniejsze sprawozdanie finansowe powinno by¢ czytane tgcznie z rocznym
jednostkowym i skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym za rok obrotowy
zakonczony 31 grudnia 2025 r. Te sprawozdania finansowe dostepne sg na stronie
internetowej Spoétki, pod adresem www.echo.com.pl.

W sprawozdaniu Echo Investment S.A. prezentowane sq dane finansowe za okres
6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2026 r., dane poréwnawcze za okres 6 miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2025 r. i dane poréwnawcze na 31 grudnia 2025 .

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone wg zasady kosztu
historycznego z wyjgtkiem nieruchomosci inwestycyjnych i instrumentéw finansowych,
wycenianych wg wartosci godziwej. Pozycje zawarte w sprawozdaniu finansowym
Spotki wycenia sie w walucie podstawowego srodowiska gospodarczego, w ktérym
prowadzona jest dziatalno$é (,waluta funkcjonalna”). Dane finansowe prezentowane
sq w ztotych polskich, ktéra jest walutqg funkcjonalng i walutg prezentacji Spotki,

w zaokrggleniu do petnych tysiecy ztotych, chyba ze w konkretnych sytuacjach
podano inacze;j.

Zatozenie kontynuacji dziatalnosci

Sprawozdanie za pierwsze poédtrocze 2026 r. sporzgdzono przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnos$ci gospodarczej w dajqgcej sie przewidzie¢ przysztosci, majgc na uwadze
fakt, ze nie istniejg okolicznosci wskazujgce na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci
Spoiki.

Spodtka prowadzi monitoring ryzyka utraty ptynnosci oraz jej zachwiania zaréwno

w krétkim, $rednim jak i diugim okresie. W tym celu Spoétka prognozuje przeptywy

z dziatalnosci operacyjnej, koszty zaréwno zawartych jak i przysztych kontraktéw

oraz przeptywy z dziatalnosci finansowej. Dla skutecznego zarzgdzania ryzykiem
utraty ptynnosci Spétka optymalizuje zrédta finansowania, korzystajgc z takich zrédet
jak kredyty bankowe, obligacje czy $rodki wtasne, odpowiednio dostosowujgc terminy
wymagalnosci poszczegdlnych z nich dla zapewnienia maksymalnej efektywnosci
przeptywow.
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Nadwyzka zobowigzan krétkoterminowych nad aktywami obrotowymi wynosi

468 min zt. Znaczgcq czes$e zobowigzan krétkoterminowych Spéiki, tj. 303,6 min zi,
stanowiq salda wewngtrzgrupowe wobec podmiotéw z Grupy (w tym 212 min zt

z tytutu kréotkoterminowych pozyczek od jednostek zaleznych oraz 91,6 min zt z tytutu
otrzymanych zaliczek powigzanych), ktére nie niosq ze sobq ryzyka nagtego,
zewnetrznego odptywu $srodkéw pienieznych i mogqg podlegaé elastycznemu
rolowaniu.

Sytuacja ta jest konsekwencjqg przyjetego modelu finansowania dziatalnosci, w ktérym
znaczqca czesé aktywdw Spdétki ma charakter diugoterminowy (aktywa trwate
wynoszq tqcznie 2 729 min zi) i obejmuje gtdéwnie inwestycje w podmiotach zaleznych
o wartosci 1714 min zt, udziaty w podmiotach wspoétkontrolowanych wyceniane
metodqg praw wiasnosci o wartosci 7499 min zt, udzielone pozyczki dtugoterminowe
podmiotom z Grupy o wartosci 129 min zt oraz dtugoterminowe aktywa finansowe

o wartosci 96,3 min zi.

Srodki pozyskane w ramach biezgcego finansowania kredytowego zostaty

W znacznej czesci przeznaczone na finansowanie spoétek celowych realizujgcych
projekty, w szczegdlnosci na udzielanie pozyczek przeznaczonych na zakup gruntéw
pod przyszte inwestycje oraz realizacje projektéw. W rezultacie czeé¢ zadtuzenia
prezentowana jest jako zobowigzania krétkoterminowe, podczas gdy odpowiadajgce
mu aktywa majqg charakter diugoterminowy.

Wartos$¢ zapaséw prezentowana w jednostkowym sprawozdaniu z sytuacji finansowej,
ktérych sprzedaz planowana jest w ciggu najblizszych 12 miesiecy wynosi 92 ml zt.
Srodki uzyskane z tego tytutu umozliwiajq sptate zobowigzan.

Na dzien bilansowy Spétka zabezpiecza swoje potrzeby ptynnosciowe, posiadajgc
saldo $rodkow pienigznych w wysokoséci 76,3 min zt (oraz dodatkowo 6,9 min zt na
rachunkach powierniczych) i dysponujgc dostepnymi, wolnymi limitami w liniach
kredytowych w wysokosci 123,8 min zt. Ponadto Spétka wykazuje 30,2 min zt naleznosci
z tytutu przewidywanej i uchwalonej dystrybucji zyskow (dywidend) ze spotek
zaleznych. Zarzgd ocenia, ze posiadane aktywa finansowe, wysoki poziom kapitatéow
wtasnych wynoszqgcy 888 min zi, przeptywy generowane przez podmioty zalezne oraz
mozliwo$¢ refinansowania istniejgcego zadtuzenia zapewniajg Spoétce zdolnoé¢ do
terminowego regulowania zobowigzan i nie stanowiq zagrozenia do kontynuowania
dziatalnosci.

Zatwierdzenie sprawozdania finansowego

Spoétka sporzgdzita jednostkowe sprawozdanie finansowe za pierwsze pétrocze
2026 roku zakonczone 30 czerwca 2026 r., ktdre zostato zatwierdzone do publikacji
17 wrzesnia 2026 r. Zarzgd Spoétki wykorzystat swojg najlepszq wiedze odnoénie
zastosowania standardéw i interpretacii, jak rbwniez metod i zasad wyceny
poszczegdlnych pozycji jednostkowego sprawozdania finansowego.
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Istotne umowy

zawarte z podmiotami

powigzanymi

W zwigzku z przyjetym przez grupe Echo Investment S.A. modelem realizacji kazdego
centrum handlowego, budynku biurowego oraz wybranych projektéw mieszkaniowych
przez odrebny podmiot zalezny, duza liczba transakciji realizowana jest z podmiotami

powigzanymi.

Umowy dotyczqce najwiekszych transakcji
z podmiotami powigzanymi w 2026 r. [tys. zi]

Wartosé
Przedmiot umowy Kontrahent - inwestor transakcji
Umowa o generalng realizacje inwestycji Villea Investments sp. z 0.0. 33680
Umowa posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci Echo - Arena sp. z 0.0. 6 835
Umowa wspotpracy strategicznej Archicom S.A. 5730
Umowa posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci Echo - Arena sp. z 0.0. 5613
Umowa Development Management Agreement Hotel Gdansk Zielony Trojkgt sp. z o.0. 3151
Umowa o zarzgdzanie przedsiewzieciem inwestycyjnym M2 Hotel sp. z 0.0. 1950
Porozumienie w sprawie rozliczenia wykonania prac zwigzanych z usuwaniem R4R Leasing sp. z 0.0. 1738
usterek w budynkach R4R
Umowa Development Management Agreement Project Towarowa 22 sp. z 0.0. 1648
Umowa Development Management Agreement Project Towarowa 22 sp. z 0.0. 1638
Umowa o zarzgdzanie przedsiewzieciem inwestycyjnym Archicom Wroctaw 4 sp. z 0.0. 1303
Umowa Development Management Agreement AFI Office House Sp. z 0.0. 1247
Umowa Development Support Agreement Hotel Warszawa Wotowska sp. z 0.0. 1183
Umowa Development Management Agreement Hotel Wroctaw Bardzka sp. z 0.0. 1137
/arzgdzanie procesem zbywania mieszkan R4R Warszawa Browary sp. z 0.0. 1030
Porozumienie w sprawie podziatu kosztow inwestycji Archicom Perth sp. z 0.0. 1014

Transakcje z podmiotami powigzanymi wyszczegdlnione w sprawozdaniu finansowym

dotyczg jednostek zaleznych.
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Transakcje z podmiotami powigzanymi
na 30 czerwca 2026 r. [tys. PLN]

Podmiot powigzany Sprzedaz Zakup Aktywa aktuali::jc:::; Zobowiqzania
Jednostki zalezne 73332 25278 113599 28 686 380 379
- handlowe 73332 25278 21599 218 10705
- pozyczki - - - 28 468 369 674
- obligacje - - - - -
- zaliczki - - 2000 - -
Jednostki wspotkontrolowane 28 593 - 153 376 394 5224
- handlowe 28 593 - 9 386 394 16
- pozyczki - - 143 990 - 5208
Witasciciele - 8 697 - - 1900
- handlowe - 8 697 - - 1900
Zarzqd Spofki - - - - 17 249
- handlowe - - - - -
- program motywacyjny - - - - 17 249
Razem 101925 33975 266 975 29 080 404752

Odpis aktualizujgcy na aktywa wynikajgce z transakcji z jednostkami powigzanymi na

30 czerwca 2026 wynosi 29 080 tys. PLN.

Transakcje z podmiotami powiqzanymi
na 31 grudnia 2025 r. [tys. PLN]

Podmiot powigzany Sprzedaz Zakup Aktywa uktucli::;::; Zobowiqzania
Jednostki zalezne 166 062 43138 44751 36 429 458 414
- handlowe 166 062 43138 29729 450 9675
- pozyczki - - 15022 35979 448739
- obligacje - - - - -
- zaliczki - - - - -
Jednostki wspotkontrolowane 77 548 502 294 636 - 16
- handlowe 77 548 502 14011 - 16
- pozyczki - - 280 625 - -
Wihasciciele - 18 253 - - 2661
- handlowe - 18 253 - - 2661
Zarzqd Spotki 5816 - - - 15794
- handlowe 5816 - - - -
- program motywacyjny - - - - 15794
Razem 249 426 61893 339 387 36 429 476 885
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Metody ustalania
wyniku finansowego

Zasady rachunkowosci zastosowane przy sporzgdzeniu niniejszego skréconego
$roédrocznego jednostkowego sprawozdania finansowego sg zgodne z zasadami
zastosowanymi w rocznym jednostkowym sprawozdaniu finansowym Echo Investment
S.A. za rok zakonczony 31 grudnia 2025 r., z uwzglednieniem nowych i zmienionych
standardow obowigzujgcych od 1 stycznia 2026 r., opisanych w czesci 3.5 niniejszego
sprawozdania, ktére nie miaty istotnego wptywu na prezentowane dane finansowe.

Szacunki
Zarzqdu Spotki

Przy sporzgdzaniu niniejszego skréconego $rédrocznego jednostkowego sprawozdania
finansowego Zarzqd zastosowat osgdy oraz metody dokonywania istotnych szacunkéw
zgodne z opisanymi w rocznym jednostkowym sprawozdaniu finansowym Echo
Investment S.A. za rok zakonczony 31 grudnia 2025 r. W okresie sze$ciu miesiecy
zakonczonym 30 czerwca 2026 r. nie wystqgpity istotne zmiany w charakterze

ani podstawowych zatozeniach tych szacunkoéw, z wyjgtkiem zmian opisanych

w odpowiednich notach niniejszego sprawozdania finansowego.
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Nowe standardy
oraz interpretacje,
ktére obowiqzujq od
1stycznia 2026 r.

Nastepujgce standardy i zmiany standardéw staty sie obowigzujgce z 1 stycznia 2026 r.:

Zmiany do MSSF 9 i MSSF 7: Klasyfikacja
i wycena instrumentéw finansowych
(opublikowane 30 maja 2024 r.)

Majgcy zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1stycznia 2026 . lub
pdzniej.

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

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

Majgcy zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1stycznia 2026 . lub
pdzniej.

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

(opublikowane 18 grudnia 2024 r.)

Majgcy zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1stycznia 2026 . lub
pdzniej.

Powyzsze zmiany nie miaty istotnego wptywu na jednostkowe i skonsolidowane
sprawozdanie finansowe Spétki i Grupy kapitatowej Echo Investment za pierwsze
potrocze 2026 .
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Opublikowane

standardy

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

przez Spotke

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

MSSF w ksztatcie zatwierdzonym przez UE nie rdzniq sie
obecnie w znaczqgcy sposéb od regulacji wydanych przez
Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci
(RMSR), z wyjgtkiem ponizszych nowych standardow oraz
zmian do standardéw, ktére wedtug stanu na 30 czerwca
2026 r. nie zostaly jeszcze zatwierdzone do stosowania

w UE (ponizsze daty wejécia w zycie odnoszq sie do
standardow w wersji petnej):

MSSF 14 ,,Odroczone salda
z regulowanej dziatalnosci”

Obowigzuje w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajqgcych sie 1stycznia 2016 r. lub pdzniej.
Komisja Europejska postanowita nie rozpoczynaé
procesu zatwierdzania tego tymczasowego standardu
do stosowania na terenie UE do czasu wydania
ostatecznej wersji MSSF 14.
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MSSF 18 Prezentacja
i ujawnienia w sprawozdaniach

finansowych
(opublikowane 9 kwietnia 2024 r.)

Majgcy zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2027 r. lub pdzniej.

MSSF 19 Jednostki zalezne
niepodlegajgce wymogom
nadzoru publicznego:

Ujawnianie informacji
(opublikowane 9 maja 2024 r.)

Do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego niezatwierdzony przez UE — majgcy
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych
sie 1stycznia 2027 r. lub pdzniej.
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Zmiany do MSR 21 Skutki zmian
kurséw wymiany walut obcych

Do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
niezatwierdzony przez UE - obowigzuje w odniesieniu do
okresdéw rocznych rozpoczynajqgcych sig 1stycznia 2027 .
lub pdzniej.

MSSF 20 Aktywa Regulacyjne
i Zobowiqgzania Regulacyjne

Ma on zastosowanie do rocznych okreséw
sprawozdawczych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia
2029 r. lub pdézniej. Standard nie zostat jeszcze przyjety
przez UE.

Wedtug szacunkéw Spoiki i Grupy kapitatowej Echo
Investment wyzej wymienione nowe standardy oraz
zmiany do istniejgcych standardéw nie miatyby istotnego
wptywu na sprawozdanie finansowe, jezeli zostatyby
zastosowane przez Spotke i Grupe kapitatowq Echo
Investment na dzien bilansowy.
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Zmiany do MSR 28
~Inwestycje w jednostkach
stowarzyszonych i wspéinych
przedsiewzieciach"

W czerwcu 2026 r. IASB opublikowata zmiany do MSR

28 dotyczqgce doprecyzowania warunkéw stosowania
opciji wyceny inwestycji w jednostkach stowarzyszonych

i wspolnych przedsiewzieciach w wartosci godziwej przez
wynik finansowy. Po przeprowadzeniu analizy Grupa
oczekuje, ze zastosowanie przedmiotowych zmian nie
bedzie miato wptywu na skonsolidowane sprawozdanie
finansowe Grupy, poniewaz Grupa nie stosuje wyjgtku od
metody praw wiasnosci, ktérego dotyczg wprowadzone
doprecyzowanida.

Zmiany bedqg obowigzywa¢ od momentu pierwszego
zastosowania MSSF 18. Na dzien zatwierdzenia
niniejszego sprawozdania finansowego zmiany te
nie zostaty jeszcze przyjete do stosowania w Unii
Europejskiej.

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

Znaczqgce dla Echo Investment S.A. wydarzenia po dacie bilansowej zostaty opisane
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym w czesci ,1.9 Znaczgce zdarzenia po
dacie bilansowej".
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Oswiadczenie Zarzqdu

Zarzqd Echo Investment S.A. oswiadcza, ze wedle swojej najlepszej wiedzy,

sprawozdanie finansowe Echo Investment S.A. i Grupy Kapitatowej za

pierwsze poétrocze 2026 r. i dane poréwnywalne zostaty sporzgdzone zgodnie
z obowiqgzujgcymi zasadami rachunkowosci i odzwierciedlajg w sposéb
prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkowq i finansowq Spétki 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.

Podpisano przez/ Signed by:
NICKLAS

LINDBERG

Data/ Date: 16.09.2026 11:52

mSzafir

Nicklas Lindberg

rrezes

Kielce, 17 wrzesnia 2026 r.
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ECHO Kontakt:

G R OUP

Podpisano przez/ Signed by:
MACIE]

DROZD

Data/ Date: 16.09.2026 11:32

mSzafir

Maciej Drozd

ANNA
GABRYSZE  gstatyssnedmm s

WSKA- Date 21260915 102507
WYBRANIEC

Anna Gabryszewska-Wybraniec

Oba odpowiedzialna za prowadzenie ksigg

Echo Investment, biuro w Warszawie, Biura przy Willi

ul. Grzybowska 60, 00-844 Warszawa

Podpisano przez/ Signed by:
RAFAL

MAZURCZAK

Data/ Date: 16.09.2026 13:02

mSzafir

Rafat Mazurczak
Viceprezes

Dokument zostat podpisany
kwalifikowanym podpisem
elektronicznym
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