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List do Akcjonariuszy,
Partneréw i Klientéw

Szanowni Akcjonariusze, Partnerzy i Klienci,

Mam przyjemnos¢ zaprezentowaé¢ Panstwu raport
finansowy Grupy Echo za pierwszy kwartat 2025 r.

W tym okresie z powodzeniem realizowali$my nasze
strategiczne plany w kluczowych sektorach rynku.
Zwiekszalismy zaangazowanie w segmencie living, w tym
mieszkan na wynajem i prywatnych domow studenckich,
kontynuowalismy budowe mieszkan na sprzedaz —

z utrzymanym celem sprzedazy 3 tys. lokali rocznie,

a takze realizowalismy nowe projekty wielofunkcyjne.

Na wyniki za pierwszy kwartat br. miata wptyw mniejsza
liczba mieszkan przekazanych klientom, ktérej wzrost
przewidujemy w kolejnym okresie sprawozdawczym.
Obserwujemy tez rosnace zainteresowanie rynkiem
komercyjnym i jednoczesnie koncentrujemy sie na
ograniczaniu kosztéw ogoélnych naszej dziatalnosci w tym
segmencie.

Realizujemy plany w segmencie living

Stale wzmacniamy platforme Resi4Rent, bazujac na
rosngcej mobilnosci spoteczenstwa i prognozach
demograficznych dotyczacych duzych miast. W ramach
ResidRent posiadamy juz prawie 5,1 tys. gotowych
mieszkan na wynajem — najwigcej w Polsce. Portfolio
firmy obejmuje ponadto 3 tys. lokali w budowie, a przeszito
700 lokali jest obecnie w procesie sprzedazy.

W pierwszym kwartale 2025 r., wraz z Signal Capital
Partners i Griffin Capital Partners, kontynuowalismy
realizacje dwoéch pierwszych projektéw StudentSpace

w Krakowie, gdzie tworzymy miejsca do zamieszkania

i nauki dla ponad 1,2 tys. studentéw — beda one dostepne
na poczatku roku akademickiego 2025/2026.
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Nowe projekty destination w drodze

Na koniec pierwszego kwartatu 2025 r. w naszej ofercie
znajdowato sie ponad 3,5 tys. mieszkan na sprzedaz,

a kolejne 11,3 tys. byto w fazie przygotowan. W pierwszym
kwartale rozpoczelismy sprzedaz prawie 1tys. mieszkan.
W tym czasie przekazali$my klientom klucze do

24 mieszkan i sprzedalismy ich kolejne 530. Nasz plan

na ten rok to przekazanie tacznie 2,3 tys. oraz sprzedaz

3 tys. mieszkan.

Wsrod realizowanych i dobrze sprzedajacych sie
projektéw jest m.in. Modern Mokotow w Warszawie,
petne zieleni osiedle z docelowo 1,9 tys. mieszkan, ktére
powstaje w oparciu o koncepcje miasta 15-minutowego.
Czesc¢ lokali bedzie dostepna jeszcze w tym roku.

W ramach tego projektu w tym roku przekazemy tez
miastu w petni sfinansowang przez nas nowa szkote
podstawows dla 450 ucznidw.

W maju br. oddalismy do uzytku Office House

w Warszawie (32 tys. mkw.) — pierwszy gotowy i w 90%
wynajety obiekt w wielofunkcyjnym superkwartale
Towarowa22. W tym samym miejscu rosnie tez

pierwszy apartamentowiec M7 (143 mieszkania

premium), a wkrotce rozpocznie sie budowa drugiego

— Apartamentoéw Gutenberga (169 lokali). Zakonczenie
realizacji catlego projektu Towarowa22, ze wszystkimi jego
funkcjami, planowane jest do korica 2028 roku.

We Wroctawiu kontynuujemy budowe biurowca
Swobodna SPOT. W pierwszym kwartale br. na budynku
zawista wiecha, podpisali$my pierwsze umowy wynajmu,
a ponad 16 tys. mkw. nowoczesnej powierzchni biurowej
bedzie gotowe w potowie 2026 r.



W Krakowie z sukcesem zakonczylismy komercjalizacje
kompleksu biurowego Brain Park. W tym samym miescie
trwa realizacja projektu mixed-use WITA, gdzie jeszcze
w tym roku uruchomiony zostanie pierwszy akademik,

a nabywcy ofrzymaja klucze do pierwszych mieszkan.

Strategia oparta na ciggtym rozbudowaniu oferty

oraz silnym wsparciu marketingowym, zapewniata

w pierwszym kwartale 2025 r. stabilno$¢ operacji naszych
centréw handlowych: Libero Katowice i Galerii Mtociny

w Warszawie. Oba obiekty moga pochwali¢ sie blisko

100 proc. wynajeciem i niestabngcym zainteresowaniem
klientow.

Nasze istniejace i w petni wynajete budynki
komercyjne, ktore dodatkowo wyrodzniajg sie
innowacjami i zaawansowanymi rozwigzaniami

w obszarze zréwnowazonego rozwoju, sg przedmiotem
zainteresowania inwestoréw, co w potgczeniu z ich
bardziej aktywna postawa, moze przetozyc¢ sie na nowe
transakcje w tym roku.

W pierwszym kwartale 2025 r. pozyskalismy

refinansowanie o wartosci 61,4 min euro dla centrum
handlowego Libero Katowice. Kredytu udzielito
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konsorcjum sktadajgce sie z Banku Pekao S.A i PKO Banku
Polskiego S.A., co potwierdza niezmiennie wysoka ocene
naszej dziatalnosci przez wiodace instytucje finansowe.

Zapraszam Panstwa do zapoznania sie z naszymi
wynikami za pierwszy kwartat 2025 r. oraz eksplorowania
naszych projektéw, ktére wnoszg nowa jakos¢ w obszarze
zrownowazonego rozwoju oraz zaspokajania potrzeb
pracownikéw i mieszkaricow najwiekszych miast w Polsce.

Z powazaniem,

Nicklas Lindberg

Prezes Echo Investment



Grupa Echo Investment — wiodacy
uczestnik sektora nieruchomosci w Polsce

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

Grupe tworzy tacznie blisko 200
spotek zaleznych i wspotzaleznych,
w tym ogdlnopolski deweloper
mieszkaniowy Archicom, platforma
Resi4Rent oferujaca ustuge
mieszkan w abonamencie oraz
CitySpace dziatajace w segmencie
biur elastycznych. W 2024 r.
dziatalnos$¢ rozpoczat tez koncept
prywatnych doméw studenckich
StudentSpace w formule joint-venture
z Signal Capital Partners i Griffin

Capital Partners. Pod marka Echo
Investment prowadzone sg operacije
w sektorze biurowym i retail, a takze
realizowane wielofunkcyjne projekty
»destinations”.

Rozwéj w oparciu o strategie
rentownego wzrostu

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

w Polsce, ktérego wielkosé wraz

z branzami kooperujagcymi 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 pierwszym kwartale 2025 r.

Grupa z powodzeniem rozwijata
zrownowazone portfolio projektow,
umacniajac sie w sektorze
komercyjnym i mieszkaniowym,

a takze eksplorujac nowe obszary

w segmencie living. Wybory
kupujacych i najemcow ksztattowane
przez zmiane stylu zycia i pracy —
wiekszg mobilnosé, prace hybrydowa
i zwrot ku rozwigzaniom bezpiecznym
dla srodowiska i ludzi, pozytywnie
wplywaja na popyt i wycene aktywow
Grupy.

Pierwszy kwartat 2025
w liczbach

&

Echo i Archicom zawarly
530 umow przedwstepnych
i deweloperskich.

Resi4Rent utrzymato pozycje
najwiekszego gracza w sektorze
mieszkan na wynajem w Polsce,
dysponujac ponad 5,7 tys.
gotowych lokali w 20
lokalizacjach.

W biurowcach Echo Investment
wynajeto tacznie ponad
9,2 tys. mkw. powierzchni.

=

Kontynuowana byta budowa

32,5 tys. mkw. powierzchni
biurowej w budynku Office House
w Warszawie

Docelowo okoto 1,6 tys. mieszkan
i 3,5 ha terendw zieleni znajdzie
sie w jednej z najwiekszych inwestycji
mieszkaniowych Grupy — osiedlu
Modern Mokotéw w Warszawie

—

Grupa zaprezentowata raport
ESG za 2024 r. — przygotowany
zgodnie ze standardem
wprowadzonym przez unijng
dyrektywe CSRD.
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Podstawowe
informacje
o Spodtce | Grupie

1996 rok

Debiut Echo Investment
na GPW

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Grupy

Echo Investment jest budowa i sprzedaz inwestyc;ji
mieszkaniowych, budowa, wynajem i sprzedaz
nieruchomosci handlowych i biurowych, a takze obroét
nieruchomosciami.

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

Akcje Spotki 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 Spétki jest Polska.
Jednostkg dominujacg wobec Echo Investment spotka
akcyjna jest Lisala Sp. z 0.0., a jednostkg dominujaca
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Kielce

najwyzszego szczebla grupy jest Dayton-Invest Kft., ktorg
kontroluje na najwyzszym poziomie Tibor Veres. Czas
trwania Spotki jest nieograniczony.

Od zakonczenia poprzedniego okresu sprawozdawczego
nie nastgpity zmiany w nazwie jednostki sprawozdawcze;j
lub innych danych identyfikacyjnych.

Stan zatrudnienia w Grupie Echo Investment na 31 marca
2025 r. wynosit 642 bez przeliczania na ekwiwalenty
petnego czasu pracy.

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



Zarzad

Nicklas
Lindberg

Prezes

Maciej
Drozd

Wiceprezes
ds. finansowych

Rafat
Mazurczak

Cztonek Zarzadu
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Artur
Langner

Wiceprezes

Matgorzata
Turek

Cztonek Zarzadu




Rada Nadzorcza

Noah M.
Steinberg

Przewodniczacy

Margaret
Dezse

Niezalezny Czionek
Rady Nadzorczej
Przewodniczaca
Komitetu Audytu

Maciej
Dyjas

Czlonek Rady
Nadzorczej

Bence
Sass

Czlonek Rady
Nadzorczej
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Tibor
Veres

Wiceprzewodniczacy

Stawomir
Jedrzejczyk

Niezalezny Czfonek
Rady Nadzorczej
Wiceprzewodniczacy
Komitetu Audytu

Péter
Kocsis

Czlonek Rady
Nadzorczej

Nebil
Senman

Czlonek Rady
Nadzorczej
Cztonek Komitetu
Audytu
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Strategia Rentownego
Wozrostu w dziataniu

Zarzad Echo Investment w porozumieniu z Rada
Nadzorczg przygotowat i wdrozyt w 2016 r. ,strategie
rentownego wzrostu”. Zgodnie z nig, w potwierdzonych
w 2020 r. kierunkach strategicznych Grupa ktadzie

Strategia Rentownego Wzrostu

Pozycja lidera

Duze, wielofunkcyjne
projekty

Dziatalnos¢
deweloperska

Grupa Echo Investment jest
najwiekszg firmg deweloperska
dziatajgcg w Polsce pod wzgledem
liczby i powierzchni realizowanych
projektow. Jestesmy aktywni

w segmencie nieruchomosci
mieszkaniowych i komercyjnych.
Zgodnie ze Strategig Rentownego

Wieloletnie doswiadczenie Grupy
Echo Investment w trzech sektorach
nieruchomosci daje Grupie
przewage konkurencyjna, wynikajaca
z umiejetnosci realizowania duzych,
wielofunkeyjnych i miastotworczych
projektow. Dzieki temu Grupa moze

Grupa koncentruje sie na
dziatalnosci deweloperskiej: zakupie
dziatek, uzyskaniu pozwolen
administracyjnych, przygotowaniu
projektu, pozyskaniu finansowania,
budowie, wynajmie i sprzedazy
gotowych inwestycji. Gtéwnym
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szczegolny nacisk na rozwoj w sektorze mieszkaniowym
i zwieksza znaczenie swoich wielofunkcyjnych, duzych
projektéw "destinations". Strategia Echo opiera sie na
nastepujacych filarach:

Wozrostu spoétka bedzie nalezata do
czotowki deweloperéw w obu tych
segmentach, co zaktada wieksza
dynamike wzrostu w segmencie
mieszkaniowym. Duza skala
dziatalnosci pozwala na optymalne
wykorzystanie zasobow.

kupowac wieksze tereny, ktérych
jednostkowa cena jest nizsza

a konkurencja kupujacych znacznie
mniejsza. taczenie funkcji pozwala
na szybsze zakonczenie projektu
oraz kompleksowe projektowanie
przestrzeni miejskiej.

zrodtem zyskéw Grupy Echo
Investment jest sprzedaz mieszkan

i wzrost wartosci budowanych
nieruchomosci komercyjnych.
Wigkszos¢ aktywow grupy stanowig
nieruchomosci komercyjne

i mieszkaniowe w budowie.
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Koncentracja
na Polsce

Wspotpraca
ze sprawdzonymi
partnerami

&

To najsilniejszy gospodarczo kraj
oraz rynek nieruchomosci w Europie
Srodkowo-Wschodniej. Echo
Investment jako podmiot dziatajacy
tu od ponad dwoch dekad, zna
doskonale jego potencjal, realia

i zasady funkcjonowania. Skupiamy

Grupa Echo Investment ceni
diugotrwate relacje biznesowe ze
sprawdzonymi partnerami, ktore
tworza synergie dla obu stron.
Dziatalnos¢ deweloperska Grupy
jest komplementarna wobec
dziatalnosci tych podmiotéw. Taka
wspotpraca utatwia rozszerzanie skali
dziatalnosci, przyspiesza realizacje
inwestycji i ogranicza ryzyka. Grupa
Echo Investment inwestuje wspdlnie
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sie na realizowaniu projekiéw

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

z partnerami w projekty wymagajace
wiekszego zaangazowania
finansowego, swiadczy im ustugi
(deweloperskie, planistyczne,
wynajmu, ksiegowe, efc.) oraz
zapewnia pierwszenstwo w zakupie
na rynkowych warunkach gotowych
aktywow. Wszystkie istotne umowy
pomiedzy Grupa a jej partnerami sa
dyskutowane i aprobowane przez
Rade Nadzorcza.
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Model biznesowy

T

Marketing

Budowa

Fee development

<

Pozwolenia,
projekt architektoniczny

Wynajem,
aktywne zarzadzanie
nieruchomosciami
komercyjnymi

Sprzedaz

(61

Gotdéwka

%

Dywidenda

Zakup dziatek

Grupa Echo Investment jest organizatorem catego
procesu inwestycyjnego projektu nieruchomosciowego,
od zakupu nieruchomosci, przez uzyskiwanie decyzji
administracyjnych, organizacje finansowania, nadzér nad
budowa, az do wynajmu, oddania obiektu do uzytku,
aktywne zarzadzanie nim w celu podniesienia wartosci,
podjecia decyzji o sprzedazy i zrealizowania sprzedazy

w optymalnym momencie z punktu widzenia mozliwej

do uzyskania stopy zwrotu, zarzadzania kapitatem,
oczekiwan i trendow rynkowych. Czynnosci te wykonuje
w wiekszosci przypadkow poprzez zalezne od siebie spotki
celowe. Rosngcg czescig dziatalnosci Grupy jest realizacja
projektéw na rzecz partneréw joint venture, co stanowi
dodatkowe zrédto przychodoéw ("development fee").
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Podstawowa dziatalno$¢ Grupy Echo Investment dzieli sie
na nastepujgce segmenty:

p—

budowa i sprzedaz lokali mieszkalnych,

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

3. $wiadczenie ustug elastycznego dostepu do przestrzeni
biurowej poprzez spotke CitySpace.,

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

5. wspdtinwestowanie projekiow join venture: budynki

z mieszkaniami na wynajem Resi4Rent, domy

studenckie w platformie Student Space, Galeria Mfociny

w Warszawie oraz kompleks biurowo-mieszkaniowy

~destination” Towarowa 22 w Warszawie.
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Wybrane dane
finansowe Grupy

Skonsolidowane dane
finansowe Grupy

[tys. PLN] [tys. EUR]

stan na stan na stan na stan na

31.03.2025 31.03.2024 31.03.2025 31.03.2024

Przychody ze sprzedazy 94 608 358 947 22 608 83 068
Zysk operacyjny (65 633) 43 383 (15 684) 10 040
Zysk (strata) brutto (99 186) 34 599 (23701) 8 007
Zysk za rok obrotowy przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej (85 442) 13 300 (20 417) 3078
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjne;j (179 132) (106 619) (42 805) (24 674)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (82 017) (187 332) (19 599) (43 353)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 77 676 252 425 18 561 58 417
Przeptywy pieniezne netto, razem (183 473) (41 526) (43 843) (9 610)
Aktywa razem 7061027 6284 337 1687 666 1461168
Kapitat wtasny przypisany akcjonariuszom jednostki dominujacej 1587 116 1703 210 379 339 396 012
Zobowigzania dtugoterminowe 3064 389 2 455150 732 424 570 846
Zobowigzania krotkoterminowe 2081193 1772 664 497 429 412 161
Liczba akcji 412 690 582 412 690 582 412 690 582 412 690 582
Zysk (strata) na jedng akcje zwykta (0,21) 0,03 (0,05) 0,01
Wartosc ksiegowa na jedng akcje 3,85 413 0,92 0,96

Zastosowany kurs euro

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

Kurs obowigzujacy na ostatni dzien okresu
sprawozdawczego:

- 41839 zi/euro na 31 marca 2025 .,

- 4,3009 zl/euro na 29 marca 2024 r.
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Sredni kurs w okresie, obliczony jako $rednia

arytmetyczna kursow obowigzujgcych na ostatni dzien

kazdego miesigca w danym okresie:

— 41848 zl/euro w okresie 1 stycznia 2025 r.- 31 marca
2025,

- 4,3211 zt/euro w okresie 1 stycznia 2024 r.- 31 marca
2024 r.
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Segmenty Gru

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

— struktura segmentowa

Nieruchomosci

stan na 31.03.2025 [tys. PLN] Razem Mieszkania Resi4Rent  Student House komercyjne
Aktywa
Aktywa trwate
Wartosdci niematerialne 81710 80 001 - - 1709
Rzeczowe aktywa trwate 75197 48 648 - - 26 549
Nieruchomosci inwestycyjne 1474101 - - - 1474101
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 554754 - - - 554754
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspolnych 870 141 - 34591 N7 615 406 615
przedsiewzieciach wycenianych metoda praw wtasnosci oraz
w jednostkach powigzanych
Dtugoterminowe aktywa finansowe 522117 167 713 332 579 - 31825
Naleznosci z tytutu leasingu 4 812 - - - 4812
Pozostate aktywa 729 729 - - -
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 169 248 131923 17 1392 34 762
Grunty przeznaczone pod zabudowe 84 588 80 881 - - 3707
3837397 499 895 679 661 19 007 2538 834
Aktywa obrotowe
Zapasy 2 559 554 2476 374 43 316 37 435 2429
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 24 061 20 551 - - 3510
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow 110 170 Q0 546 69 30 19 525
Naleznosci handlowe i pozostate 174 758 45 371 1208 1222 126 957
Krotkoterminowe aktywa finansowe 28 742 - - - 28 742
Inne aktywa finansowe * 143 614 89 351 - - 54 263
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 182 731 84 853 476 16 97 386
3223630 2807046 45 069 38703 332 812
Aktywa przeznaczone do sprzedazy - - - - -
3223630 2807046 45 069 38703 332812
Aktywa razem 7 061027 3306 941 724 730 157 710 2871646

* Gtownie srodki pienigzne na rachunkach powierniczych wptacone przez klientéw mieszkaniowych

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | kwartat 2025 r.
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Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

— struktura segmentowa

stan na 31 marca 2025 r.

Nieruchomosci

[tys. PLNI] Razem Mieszkania Resi4Rent  Student House komercyjne
Kapitat wlasny i zobowigzania
Kapitat wtasny 1915 445 738 048 313018 32755 831624

1915 445 738 048 313018 32755 831624
Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 2 644 257 912 278 323 817 75 468 1332 694
Pochodne instrumenty finansowe 476 476 - - -
Rezerwy diugoterminnowe 11928 11881 - - 47
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 167 550 75873 4 900 2577 84 200
Zobowigzania z tytutu leasingu 159 912 20 005 - - 139 907
Zobowigzania pozostate 80 266 21596 1 1 58 668

3064 389 1042109 328 718 78 046 1615 516

Zobowigzania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 480 035 180 515 41623 9 701 248196
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 5425 1545 - - 3880
Zobowiazania z tytutu pozostatych podatkow 13 945 10 878 - - 3067
Zobowigzania handlowe 124 752 86 384 166 5068 33134
Zobowigzania z tytutu leasingu 95483 38 827 11205 2140 43 311
Rezerwy krotkoterminowe 37 427 26 811 - - 10 616
Zobowigzania pozostate 194 765 113000 - - 81765
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 1129 361 1068 824 30 000 30 000 537

2081193 1526 784 82994 46 909 424 506
Zobowigzania dotyczace aktywow przeznaczonych do - - - - -
sprzedazy

2081193 1526 784 82994 46 909 424 506
Kapitat wlasny i zobowigzania razem 7 061027 3306 941 724 730 157 710 2871646
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Zasady dotyczace wyceny
wybranych sktadnikéw bilansu
Grupy Echo w poszczegdlnych
grupach segmentowych:

Segment mieszkaniowy:

Grupa Echo wycenia zapasy w swoich sprawozdaniach
finansowych zgodnie Miedzynarodowymi Standardami
Ksiegowymi IAS 2. W pozycji zapasy prezentuje
potprodukty i produkty w toku, produkty gotowe i towary,
ktére przeznaczone sg na sprzedaz w srednim 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 zakonczone obejmujace gotowe
mieszkania nie przekazane ostatecznym nabywcom.
Zapasy zgodnie z IAS 2 prezentowane sg w bilansie wg
wartosci odpowiadajgcych cenie ich nabycia lub kosztow
wytworzenia. Wyceny sg dopuszczalne wytgcznie w dot,
kiedy zapas ma wartos¢ rynkowa mniejszg niz bilansowa.

Segment R4R, Student Space:

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 wspolnych
przedsiewzieciach wycenianych metodg praw wtasnosci"
gdzie prezentowana jest wartos¢ NAV (Net Asset Value)
tych segmentéw. Warto jednak zauwazy¢, ze w ramach
sprawozdan skonsolidowanych platform R4R oraz Student
Space projekty prezentowane sa 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 wartos$ci godziwej projektéw po spetnieniu
ponizszych warunkéw:
- uzyskanie pozwolenia na budowe (PnB) dla projektu,
— zakontraktowanie prac budowlanych na co najmniej
30% wartosci projektu.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | kwartat 2025 r.

Segment komercyjny:

Projekty Segmentu Komercyjnego 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 sa wyceniane do wartosci godziwej

projektow 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 zakornczeniu,

- segment Student Space - z uwzglednieniem wyceny wg
wartosci godziwej w okresie budowy i po zakonczeniu,

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

Zgodnie z powyzszg informacjg Miedzynarodowe
Standardy Sprawozdawczosci Finansowej wprowadzaja
pewng “niekonsekwencje” w Sprawozdaniach
Finansowych Grupy Echo Investment nie umozliwiajac
wyceny do wartosci godziwej projektéw mieszkaniowych
na etapie budowy.

Zarzad Grupy Echo Investment w podejséciu zarzagdczym
analizuje Segment Mieszkaniowy z uwzglednieniem
wyceny Grupy Archicom S.A. do wartosci rynkowej
uzyskanej z Warszawskiej Gietdy Papieréw Wartosciowych
(GPW), na ktdrej notowane sg walory Grupy Archicom.
Takie podejscie daje lepszg porownywalnosé¢ wartosci
poszczegodlnych segmentow.
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Wartos¢ projektow
mieszkaniowych zgod-
nie z IAS 2 prezento-
wana jest po koszcie

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

Sprawozdawczy obraz

, ! warunkow)
segmentéw Grupy Echo: wytworzenia |
Dane bilansowe za Q1 2025: Mieszkania Resi4Rent  Student Space Komercja Total
Kapitat wtasny przypisany akcjonariuszom jednostki 409 719 313 018 32755 831624 15687116
dominujacej
Kapitat wtasny przypisany akcjonariuszom jednostki 0,99 0,76 0,08 2,02 3.85
dominujacej na akcje
Szacujemy wartos¢ Segmentu Resi na podstawie wartosci ceny
akcji Archicom z Gietdy Papieréw Wartosciowych (GPW) w dniu bilansowym:
Liczba akcji Archicom 58 496 043 szt.
Liczba akcji Archicom w posiadaniu Echo 43 307 601 szt.
Udziat Echo w Archicom 74,04% %
Cena akcji Archicom S.A. z GPW wg stanu z 31.03.2025 (zamkniecie) 43.00 PLN na akcje
Wartosc rynkowa akcji Archicom w posiadaniu Echo 1862 227 tys. PLN
Szacowany CIT od wzrostu wartosci Segmentu mieszkaniowego -196 627 tys. PLN
Wartosé rynkowa netto akcji Archicom w posiadaniu Echo 1665 600 tys. PLN
Segment Mieszkaniowy w Sprawozdaniach Grupy Echo Investment tworzg Grupa Archicom S.A. oraz trzy projekty w fazie budo-
wy realizowane bezposrednio w ramach Echo Investment (Warszawa Nowy Mokotéw, Fuzja Lofty i Krakéw Wita) wraz z przypisa-
nym diugiem korporacyjnym z Grupy Echo Investment.
Szacujac zarzadcze podejscie do segmentu mieszkaniowego zdejmujemy ze skonsolidowanej wartosci Net Asset Value (NAV)
wartosé NAV samego Archicom, a dodajemy Warto$¢ rynowa netto akcji Archicom w posiadaniu Echo wynikajaca z wyceny akgji
Archicom na GPW:
Szacunek ten prezentuje ponizsza tabela:
- NAV Skonsolidowanego Segmentu Mieszkaniowego (Echo + Archicom) 409 719 <-- BV
- odejmujemy NAV Segmentu Mieszkaniowego Archicom -459 650 <-- BV
- dodajemy Wartos$c rynkowa netto akcji Archicom w posiadaniu Echo wg 1665 600 <-- wartosc¢ Archicom wg ceny akcji
ceny z GPW z GPW
Razem skorygowana wartos¢ NAV segmentu mieszkaniowego w podejsciu zarzadczym 1615 669 tys. PLN
wycena Archicom BV z wyceng aktywow
ZarZQdczy obraz zgodnie z GPW do fair value
segmentow Grupy Echo: |
Dane zarzadcze za Q1 2025: Mieszkania Resi4Rent  Student Space Komercja Total
Wartosé rynkowa (NAV) per segment 1615 669 313 018 32755 831624 2793 066
Wartos¢ rynkowa na akcje 3,91 0,76 0,08 2,02 6,77
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Skonsolidowany rachunek zyskéw i strat — struktura segmentowa

Nieruchomosci

za okres od 1 stycznia do 31 marca 2025 r. [tys. PLN] Razem Mieszkania Resi4Rent  Student House komercyjne
Przychody ze sprzedazy 94 608 16 288 9 629 14 693 53 998
Koszt wiasny sprzedazy (61907) (13 325) (4 454) (12 232) (3189¢)
Zysk brutto ze sprzedazy 32701 2963 5175 2461 22102
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych (34 119) - - - (34 119)
Koszty administracyjne zwigzane z realizacja projektow (15 737) (12 010) (65) 162 (3 818)
Koszty sprzedazy (25 068) (23 842) - - (1226)
Koszty ogolnego zarzadu (20 519) (12 884) (2 828) (788) (4 019)
Pozostate przychody operacyjne 3791 1567 - - 2224
Pozostate koszty operacyjne (6 688) (2 660) - - (4 028)
Zysk operacyjny (65 633) (46 866) 2282 1835 (22 884)
Przychody finansowe 10 475 4 428 3832 - 2215
Koszty finansowe (59 533) (23 770) (3 696) (100) (31967)

Zysk (strata) z tytutu pochodnych instrumentow walutowych - - - - -

Zysk (strata) z tytutu réznic kursowych 18 703 2814 764 - 15125
Udziat w zyskach (stratach) jednostek ujmowanych metoda (3198) M 7 631 2127 (12 955)
praw wtasnosci

Zysk brutto (99 186) (63 395) 10 813 3862 (50 466)
Podatek dochodowy 5376 3436 (586) (209) 2735
Zysk netto, w tym: (93 810) (59 959) 10 227 3653 (47 731)
Zysk przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej (85 442) (51593) 10 227 3653 (47729)
Zysk udziatowcow niekontrolujacych (8 368) (8 366) - - 2)
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Struktura akcjonariatu
Echo Investment S.A.
| opis akcji

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

Znaczacy Akcjonariusze posiadajacy co najmniej 5% udziat w ogdlnej liczbie gtoséw
na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spoétki na dzien podpisania niniejszego
sprawozdania, tj. na 29 maja 2025 r.

Akcjonariusz liczba akciji % kapitatu liczba gtoséw % glosow
Lisala Sp. z 0.0. (Wing IHC Zrt with Griffin Capital Partners) 272 375784 66.00 272 375784 66.00
Nationale-Nederlanden OFE 46 201330 11,20 46 201330 11,20
Allianz Polska OFE 39 781769 9.64 39 781769 9.64
Pozostali akcjonariusze ponizej 5% gtosow 54 331699 13,17 54 331699 13,17

% kapitatu na 29 maja 2025 .

13.17%
9,64%
S Akcjonariusz:
— Lisala Sp. z o.0.
(Wing IHC Zrt with Griffin Capital Partners)
11,49% — Nationale-Nederlanden OFE
N — Allianz Polska OFE

@ — Pozostali akcjonariusze ponizej 5% gtosow

~_66,00%
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Istotne zmiany w strukturze
akcjonariatu Emitenta od daty
publikacji ostatniego raportu
finansowego.

Od daty publikacji ostatniego raportu finansowego, tj. od
28 marca 2025 r., nie mialy miejsca zadne istotne zmiany
w strukturze akcjonariatu.

O akcjonariuszu wigkszosciowym

WING jest wiodaca grupa dewelopersko-inwestycyjna

w Europie Srodkowej. Posiada znaczace 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,
wiodacego niemieckiego dewelopera mieszkaniowego

i komercyjnego. WING jest jedng z najwiekszych firm
deweloperskich i inwestorskich na Wegrzech, dziatajaca
we wszystkich segmentach rynku, w tym w budownictwie
biurowym, przemystowym, handlowym, hotelowym
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WING

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

Grupa jest wiarygodnym, diugoterminowym partnerem
dla wiodacych korporaciji dziatajacych w regionie Europy
Srodkowej. Celem firmy jest realizowanie $wiatowej klasy
projektow dobrych do zycia dla ludzi i przyjaznych dla
srodowiska.
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Stan posiadania

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

| nadzorujgce

Zestawienie stanu posiadania akcji Echo Investment S.A.
przez osoby zarzadzajgce i nadzorujace

Wedtug najlepszej wiedzy Spétki, sposrod osédb Lindberg, prezes zarzadu, Maciej Drozd — wiceprezes ds.
sprawujacych w Echo Investment S.A. funkcje zarzadcze finansowych oraz Péter Kocsis i Bence Sass, cztonkowie
lub nadzorcze, akcjonariuszami Spotki sg Nicklas rady nadzorcze;j.

Stan posiadania akcji Echo Investment S.A. przez czlonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej
na dzien podpisania niniejszego sprawozdania, tj. na 29 maja 2025 r.

Liczba Udziat w kapitale

Nazwisko / Stanowisko w organach Spotki posiadanych akcji i glosach na WZA
Nicklas Lindberg 1004 283 0.24
Prezes

Maciej Drozd 291065 0.07

Wiceprezes Zarzadu

Péter Kocsis mos4 0,03
Cztonek Rady Nadzorczej

Bence Sass 50 000 0,01
Cztonek Rady Nadzorczej

Od daty publikaciji ostatniego raportu finansowego,
1j. od 28 marca 2025 r., nie miaty miejsca zadne
zmiany dotyczace stanu posiadania akcji przez osoby
zarzadzajgce i nadzorujace.

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | kwartat 2025 r. 22



Najwazniejsze
zdarzenia

W pierwszym
kwartale 2025 r.

Catkowity wykup obligaciji

Seria K Seria M7/2023
Emitent Echo Investment S.A. Emitent Archicom S.A.
Kod ISIN PLECHPS00324 Kod ISIN PLO221800108
Data wykupu 10.01.2025 Data wykupu 17.03.2025
Wartos$¢ nominalna 50 min PLN Wartosc¢ nominalna 62 min PLN
Zawiadomienie w trybie art. 19
rozporzadzenia MAR o zwolnionych
i wygastych zabezpieczeniach
Spdtka Echo Investment otrzymata zawiadomienie 2025 r. zostaty zwolnione i wygasty zabezpieczenia,
od znaczacego akcjonariusza, spétki Lisala Sp. z o.0., w tym zastawy rejestrowe i finansowe ustanowione na
otrzymanego w trybie art. 19 Rozporzadzenia MAR, 272 375 784 akcjach zwyktych na okaziciela bedacych

w ktérym Spotka zostata poinformowana, ze 23 stycznia w posiadaniu spotki Lisala Sp. z o.o.
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Emisja niezabezpieczonych
obligacji zwyklych na okaziciela
przez Archicom S.A.

Seria M11/2025
Data emisji 14.03.2025
Wartos$¢ serii 120 min zt
Termin zapadalnosci 5 lat
Oprocentowanie WIBOR 3M + marza 2,55%
Agent oferujacy mBank S.A.

Zawarcie umowy kredytowej
przez Galerie Libero

13 marca 2025 r. spoétka zalezna od Echo Investment
Galeria Libero Sp. z 0.0. Sp.k., podpisata z bankiem
Bank Polska Kasa Opieki S.A. umowe kredytowag w celu
refinansowanie obecnego kredytu Spétki. Na podstawie
Umowy Kredytowej pozyskano kwote 61 400 000 EUR
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Finansowanie Kredytu wyznaczono do dnia 30 listopada
2029 r.

Umowa przewiduje, iz docelowo Kredyt bedzie
zabezpieczony IRS na 75% wartosci kredytu.
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Zawarcie przez Archicom S.A.
warunkowej umowy sprzedazy
nieruchomosci

7 lutego 2025 r. spotka Archicom Senja 2 Sp. z o.0.,

jako sprzedajacy oraz spotka Monting Real Estate Sp.

z 0.0., zawarly warunkowg umowe sprzedazy prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonych
przy ul. Chtodnej w Warszawie. Po spetnieniu sie

Podpisanie przez Archicom S.A.
aneksu do umowy o kredyt
w rachunku biezacym

11 lutego 2025 r. spotka Archicom podpisata z bankiem
PKO BP S.A. aneks do umowy o kredyt. Kwota Kredytu
zostata zwiekszona do kwoty 240 min zt. Kwota Kredytu
jest oprocentowana wedtug zmiennej stopy procentowej
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warunku, o ktérym mowa w umowie warunkowej Strony
zawrg Umowy przenoszace oraz umowy sprzedazy,

w ramach ktorych tgczna cena za nieruchomosci (i prawa
z nimi zwigzane) wyniesie 96 000 000 zt netto,

réwnej wysokosci stawki referencyjnej (WIBOR 1M)
powiekszonej o marze Banku. Okres udostepnienia
srodkéw z Kredytu zostat wydtuzony do 30 wrzesnia
2027r.
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Grupa Echo-Archicom zdobyta
nagrode MIPIM — najbardziej

prestizowa nagrode w swiecie

nieruchomosci.

1

Podczas najwiekszych targow branzy
nieruchomosci MIPIM w Cannes, tédzka Fuzja
okazata sie bezkonkurencyjna w kategorii “Best
Urban Regeneration Project”, czyli najlepszej
rewitalizacji przestrzeni miejskiej.

Fuzja, £tédz
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Znaczace zdarzenia
po dacie bilansowej

Walne zgromadzenie
akcjonariuszy Echo Investment

20 maja 2025 r. Zarzad Spotki podjat uchwate
o wyznaczeniu daty Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy Spotki za rok
obrotowy 2024 na 26 czerwca 2025 r.

Rekomendacja do podziatu zysku
Echo Investment

Zarzad Spotki postanowit przedtozy¢ Walnemu
Zgromadzeniu Spotki rekomendacje dotyczaca podziatu
wypracowanego zysku netto Spotki za rok obrotowy
2024 w wysokosci 2 085 457,08 zt poprzez wytaczenie
go w catosci od podziatu pomiedzy akcjonariuszy

i przeznaczenia na kapitat zapasowy.
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Walne zgromadzenie
akcjonariuszy Archicom

12 maja 2025 r. Zarzad Spotki Archicom podiat
uchwate o wyznaczeniu daty Zwyczajnego
Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Spotki za
rok obrotowy 2024 na 25 czerwca 2025 r.

27 maja 2025 r. Rada Nadzorcza Spétki podjeta
uchwate, w ktérej pozytywnie ocenita i przychylita sie

do wniosku Zarzadu Spotki w sprawie przedtozenia
Walnemu Zgromadzeniu Spétki rekomendacji dotyczace;j
przeznaczenia zysku netto Spotki za rok obrotowy 2024.
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Rekomendacja dla wyptaty
dywidendy przez Archicom

12 maja Zarzad Spotki Archicom rekomendowat Walnemu
Zgromadzeniu Spétki przeznaczenie zysku netto Spoétki
za rok obrotowy 2024 w wysokosci 197 448 200,81 zt
wykazanego w jednostkowym sprawozdaniu finansowym
Spotki za 2024 r., w nastepujacy sposob:
1. zysk w kwocie 197 131 664,91 zt przeznaczy¢
na wyptate dywidendy dla akcjonariuszy Spotki
(,Dywidenda”) 1j. w kwocie 3,37 zt na 1 akcje;
2. zaliczy¢ na poczet Dywidendy kwote 82 479 420,63
zt wyptacong przez Spotke w dniu 7 listopada 2024 r.
tytutem zaliczki na poczet dywidendy za rok obrotowy
2024, na mocy uchwaty Zarzadu Spétki nr 39/30/
IX/2024 z dnia 30 wrzesnia 2024 . (,,Zaliczka
Dywidendowa”) 1j. w kwocie 1,41 zt na 1 akcje;
3. wyptaci¢ tytutem Dywidendy kwote pomniejszong
o wyptacong Zaliczke Dywidendowsa tj. kwote
w wysokosci 114 652 244,28 zt, tj. w kwocie 1,96 zt na 1

Umowa sprzedazy do
nieruchomosci przy
ul. Chtodnej w Warszawie

10 kwietnia 2025 r. Archicom Senja 2 Sp. z o.0. jako
sprzedajgcy oraz spotka Monting Real Estate Sp. z o.o.
z siedzibg w Warszawie zawarty umowe przenoszaca
prawa uzytkowania wieczystego oraz umowe sprzedazy
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akcje, w podziale Dywidendy uczestniczy 58 496 043
akcje;

4. zysk w kwocie 316 535,90 zt przeznaczy¢ na
kapitat rezerwowy Spotki przeznaczony na wyptate
w przysztosci dywidend lub zaliczek na przewidywane
dywidendy, zgodnie z uchwatg nr 20/05/2018
Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Archicom S.A.
z dnia 30 maja 2018 r., zmieniong uchwatg 22/06/2020
Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Archicom S.A.
z dnia 25 czerwca 2020 r.

Zarzad Spotki zawnioskuje, aby Zwyczajne Walne
Zgromadzenie Akcjonariuszy Archicom SA ustalito jako
dzien Dywidendy 15 wrzesnia 2025 r., za$ jako dzien
wyptaty Dywidendy 17 listopada 2025 r.

15 maja 2025 r. Rada Nadzorcza Spoétki podjeta uchwate,
w ktorej pozytywnie ocenita wniosek Zarzadu Spotki.

prawa wtasnosci nieruchomosci potozonych przy ulicy
Chtodnej w Warszawie. taczng wartos$¢ transakcji wynosi
96 000 00O zt netto, powiekszong o nalezny podatek
VAT.
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Segment mieszkan

dla klientow

iIndywidualnych

— opis rynku

oraz osiggniecia
biznesowe Grupy

Rynek mieszkan na sprzedaz w Polsce
w pierwszym kwartale 2025 r.

W pierwszym kwartale 2025 r.
gtéwnymi czynnikami ograniczajgcymi
popyt na rynku mieszkaniowym

w Polsce byty wcigz: niska dostepnos¢
kredytow, wysokie ceny oraz brak
spojnej polityki mieszkaniowej rzadu.
Stosunkowo niska rentownos¢

najmu wciagz zniechecata do

zakupu nieruchomosci w celach
inwestycyjnych.

W pierwszym kwartale 2025 r.
deweloperzy na szesciu najwiekszych
rynkach sprzedali nieco ponad 9 000
mieszkan, co oznacza spadek o okoto
6% w poréwnaniu do czwartego
kwartatu 2024 r., kiedy sprzedano

9 600 lokali.

Najwigkszy spadek sprzedazy
kwartat do kwartatu zanotowano we
Wroctawiu (-17%). W pozostatych
miastach dynamika sprzedazy

byta umiarkowana, a w niektérych
aglomeracjach obserwowano jedynie
niewielkie spadki.

Pomimo spadku sprzedazy,
deweloperzy utrzymali wysoka
aktywnos¢ wprowadzania nowych

inwestycji. W pierwszym kwartale
2025 r. na szesciu gtownych rynkach
wprowadzono ponad 13 400 nowych
mieszkan, w stosunku do 12 100
wprowadzonych w czwartym kwartale
2024 r.

W efekcie na koniec marca 2025 r.
liczba dostepnych mieszkan w ofercie
osiagneta poziom ponad 59 000
jednostek, co stanowi wzrost o okoto
8% wzgledem stanu z grudnia 2024 r.

Jest to najwyzszy poziom oferty
mieszkaniowej w historii polskiego
rynku. Najwiekszy przyrost nowej
oferty odnotowano w Krakowie

i todzi, podczas gdy w Warszawie
liczba nowych wprowadzen
nieznacznie spadta, cho¢ nadal
przewyzszata liczbe sprzedanych
lokali.

W pierwszym kwartale 2025 r. ceny
mieszkan utrzymaly sie na poziomie
z konica 2024 r. W kilku najwigkszych
miastach — m.in. w Warszawie,
Krakowie, Poznaniu i Wroctawiu —
zaobserwowano niewielkie korekty
cen, mieszczace sie w przedziale od
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Perspektywy poszczegdlnych

sektoréw w najblizszych

12 miesigcach
— Bardzo optymistyczna
— Optymistyczna

» — Stabilna

<A — Pesymistyczna

Y — Bardzo pesymistyczna
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1do 3%. Przy rosnacej podazy rynek
nie wykazuje oznak presji na dalszy
wzrost cen.

W poréwnaniu do catego 2024 r.,
kiedy ceny rosty w przedziale od
4,5% do 16,5% (w zaleznosci od
rynku), w pierwszym kwartale 2025 .
obserwowano wyhamowanie tej
dynamiki.

Perspektywy na kolejne kwartaty
pozostajg umiarkowanie ostrozne —
rynek liczy na poprawe dostepnosci
kredytow hipotecznych wraz

z mozliwym obnizeniem stop

procentowych w drugiej potowie roku,

cho¢ wysoka podaz i niska dynamika
sprzedazy nadal beda kluczowymi
czynnikami ksztattujgcymi sytuacje.

sprzedaz mieszkan w | kw. 2025 r. na
szesciu gtéwnych rynkach, to o ok.
6% mniej k/k

taczna dostepna oferta mieszkan na
koniec | kw. 2025 .

Mieszkania sprzedane i wprowadzone do sprzedazy
oraz wielkos$¢ oferty [tys. sztuk]

tyle mieszkan weszto do oferty w | kw.
2025r.

zakres wzrostéw cen na szesciu
gtownych rynkach w | kw. 2025 r.

60

55

50

45

40

35

| kw. Il kw. I kw.
2023 2023 2023
Zrédto: JLL ,
Rankomat.pl,
Rentier.io

— mieszkania wprowadzone do sprzedazy

1V kw. | kw. Il kw.
2023 2024 2024
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@ — mieszkania sprzedane @ — liczba mieszkan w ofercie
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Srednie ceny mieszkan pozostajagcych w ofercie

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

18 800
16 900
15900
13 400
11 500
1 2 S 4 1 2 3 4 1 2 S 4 1 2 5 4 1
kw. kw. kw. kw.  kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw. kw.
2021 2022 2023 2024 2025
Zrédto: JLL, @& _ \Narszawa @ _ Krakow @» — Wroctaw — Poznan - _ podz
Rankomat.pl,

Rentier.io
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Ceny
mieszkan
[PLN/mkw.]
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Osiagniecia Grupy Echo Investment
w segmencie mieszkan na sprzedaz
w pierwszym kwartale 2025 r.

W pierwszym kwartale 2025 r. Grupa
Echo Investment sprzedata 530 lokali
i przekazata klucze do 24 mieszkan.
Grupa rozpoczeta budowe tacznie
1597 lokali na sprzedaz. Od poczatku
2025 r. do oferty weszly kolejne etapy
takich projektow jak 29 Listopada,
Zenit IV, Apartamenty Grzybowska
oraz Powstancow 7D, Modern
Mokotow etap Il oraz Apartamenty
Esencja.

W 2025 r. Grupa Echo-Archicom
planuje zakoriczenie ponad 2 700
mieszkan, realizujgc tym samym swdj
cel, jakim jest utrzymanie pozyciji
ogodlnopolskiego lidera w sektorze
mieszkaniowym.

Jaworska, Wroctaw

530 1597

liczba mieszkan sprzedanych w | kw. 2025 r. liczba mieszkan, ktérych budowa rozpoczeta sie
w | kw. 2025 .

24
6 422

liczba mieszkan przekazanych w | kw. 2025 r.

liczba wszystkich lokali w budowie na koniec | kw. 2025 r.

Pomimo ogdlnego spadku dynamiki sprzedazy mieszkan
w Polsce, projekty Grupy Echo-Archicom cieszyty sie
stabilnym popytem, co potwierdzajg wyniki sprzedazy

w pierwszym kwartale. Lokalizacje w centralnych
dzielnicach najwigkszych polskich miast, szeroka oferta
udogodnien, wszechobecna zielen - to tylko niektoére

z atutéw, ktére wptywajg na wysokie zainteresowanie
naszymi projektami.
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Sprzedaz mieszkan Grupy Echo Investment-Archicom [szt.]
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Segment mieszkan

na wynajem

— opis rynku
oraz osiggniecia
biznesowe Grupy

Instytucjonalny rynek mieszkan na wynajem
w Polsce w pierwszym kwartale 2025 .

W pierwszym kwartale 2025 r. polski
rynek PRS przekroczyt liczbe 22 340
dostepnych mieszkan, z kolejnymi

11 800 w budowie. Prognozy
wskazujg, ze w ciggu najblizszych
dwoch lat sektor ten wzbogaci sie

o dodatkowe 12 00O lokali.

Wedtug danych z kornca 2024 r.
najwieksza aktywnos$¢ deweloperska
koncentruje sie w Warszawie

i Gdansku, gdzie w budowie znajduje
sie ok. 2 500 mieszkan w kazdym

z tych miast. W Poznaniu realizowane
sg inwestycje na okoto 2 000
mieszkan, natomiast we Wroctawiu

i Krakowie liczba lokali w budowie
przekracza 1200. W pozostatych
miastach powstaje okoto 400 nowych
mieszkan PRS.

W 2025 r. planowane jest oddanie do
uzytku kolejnych 5 700 lokali, giéwnie
w Warszawie, Wroctawiu i Krakowie.
Mimo wyzszych stawek w projektach
PRS ($rednio o 4-5% w porownaniu

z rynkiem prywatnym), poziom
pustostanéw utrzymuije sie tam na

bardzo niskim poziomie — ponizej 3%.

Po niewielkiej korekcie w 2024 r.,
czynsze na rynku najmu w pierwszym
kwartale 2025 r. ustabilizowaly sie,

a ewentualne wzrosty byly nizsze

od tempa inflacji. Wynajem nadal
pozostaje bardziej optacalny niz zakup
mieszkania na kredyt, szczegdlnie

w najwiekszych polskich miastach.

Obecnie, podobnie jak w 2024 .,
kluczowe czynniki napedzajace
rynek PRS to rosngca mobilnos¢
spoteczenstwa, stabilne prognozy
demograficzne w duzych miastach
oraz wysokie koszty zakupu
mieszkan, ktore sprawiaja, ze najem
instytucjonalny staje sie coraz
bardziej atrakcyjng alternatywa.
Dodatkowo, przyszly spadek stop
procentowych moze wptynac

na zwiekszenie zainteresowania
inwestycjami w ten sektor. Jego
przysztos$¢ bedzie zalezata od dalszych
regulacji prawnych i sytuacji na rynku
nieruchomosci.
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Perspektywy poszczegdlnych

sektoréw w najblizszych

12 miesigcach
— Bardzo optymistyczna
— Optymistyczna

» — Stabilna

<\ — Pesymistyczna

Y — Bardzo pesymistyczna

zasob istniejgcych mieszkan PRS
w Polsce w | kw. 2025 r.

lokale PRS w budowie w | kwartale
2025r.
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Osiaggniecia Echo Investment
w segmencie mieszkan na wynajem
w pierwszym kwartale 2025 r.

Resi4Rent, podmiot oferujgcy ustuge mieszkan 5 79 8
w abonamencie, utrzymuje pozycije lidera rynku PRS. Ta
najwieksza instytucja wynajmujaca mieszkania na zasadach  taczna liczba wybudowanych lokali Resi4Rent w 16
rynkowych w Polsce, realizuje budowe ponad 3 tys. lokali. lokalizacjach, w szesciu najwiekszych miastach w Polsce
— Gdanisku, todzi, Poznaniu, Warszawie, Wroctawiu
i Krakowie na koniec pierwszego kwartatu 2025 .

3042

taczna liczba lokali Resi4Rent w trakcie budowy

>70 000 1637

taczna liczba lokali, ktérych budowe planujemy rozpoczaé

tyle mieszkann w abonamencie bedzie w2025r.

realizowanych Resi4Rent do 2027 r.

Mieszkanie Resi4Rent
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Osiagniecia Echo Investment w segmencie
prywatnych akademikow w pierwszym

kwartale 2025 r.

StudentSpace kontynuuje realizacje
dwéch projektow w Krakowie

W pierwszym kwartale 2025 r., Echo Investment, wraz

z Signal Capital Partners i Griffin Capital Partners,
realizowato dwa projekty StudentSpace, w ktérych powstaja
miejsca dla tacznie 1221 studentéw. Pierwszy znajduje sie
na terenie wielofunkcyjnego kompleksu WITA. Lokalizacja
blisko Dworca Gtéwnego, Galerii Krakowskiej i centrum
miasta zapewni przysztym mieszkaricom akademika tatwy
dostep do Uniwersytetu Ekonomicznego, Politechniki
Krakowskiej i Uniwersytetu Jagielloriskiego. Drugi projekt
jest potozony przy al. 29 Listopada, w szybko rozwijajacej
sie czesci Krakowa w poblizu Uniwersytetu Rolniczego.

Pierwsze 1,2 tys. pokoi bedzie gotowych do wynajecia
studentom na poczatku roku akademickiego 2025/2026.

CitySpace Fuzja, £édz
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W ramach Grupy reagujemy na rosnace
potrzeby mieszkaniowe w Polsce —
zaréwno w formie mieszkan na sprzedaz,
jak rowniez pod postacig alternatywnych
rozwigzan, takich jak mieszkania na
wynajem czy prywatne akademiki. Sektor
living jest jednym z gtéwnych kierunkow,
w ktoérych sie rozwijamy. Start budowy
pierwszych projektéw pod szyldem
StudentSpace pozwoli nam umacnia¢
atrakcyjnos$¢ naszego portfela dla
inwestoréw. Zapotrzebowanie polskich

i zagranicznych studentéw na jakosciowe,
tetnigce zyciem miejsca do odpoczynku

I nauki jest bardzo duze.

StudentSpace przygotowuje
pierwszy projekt w Warszawie

Ukonczenie pierwszego projektu StudentSpace

w Warszawie planowane jest jesienig 2026 r. W tym celu
wykorzystana zostanie dziatka na Mokotowie, skad tatwo
dotrze¢ do duzych stotecznych uczelni: SGH, Politechniki
Warszawskiej czy Uczelni tazarskiego.

5 000

tyle tézek znajdzie sie w ofercie nowoczesnych
i energooszczednych akademikéw StudentSpace
w najwazniejszych miastach uniwersyteckich w Polsce

1221

tylu studentow pomieszcza pierwsze dwa akademiki
StudentSpace w Krakowie. Budynki przyjma studentéw
w roku akademickim 2025/2026
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Segment biurowy

— opis rynku

oraz osiggniecia
biznesowe Grupy

Rynek biurowy w Warszawie
w pierwszym kwartale 2025 r.

Na koniec pierwszego kwartatu
2025 r. zasoby nowoczesnej
powierzchni biurowej w Warszawie
osiggnely poziom 6,27 min mkw.
Najwiecej powierzchni biurowej
znajduje sie w strefach centralnych,
ktére stanowig 45% catkowitej
podazy.

W pierwszym kwartale 2025 r.

na warszawskim rynku biurowym
oddano do uzytku jedynie

5 600 mkw. powierzchni. To jeden

z najnizszych kwartalnych wynikéw
w historii rynku; nizszy poziom nowej
podazy odnotowano jedynie w llI
kwartale 2023 r. Dla poréwnania,

w analogicznym okresie 2024 r.
przybyto niemal 49 000 mkw. biur,
co potwierdza wyrazne spowolnienie
aktywnosci deweloperskiej.

Popyt na biura w Warszawie

w pierwszym kwartale 2025 r.
wyniost ponad 160 500 mkw., co
oznacza wzrost 0 16% w poréwnaniu
z analogicznym okresem 2024 r.,

ale jest nieco ponizej sredniej dla
pierwszych kwartatow z lat 2020—
2024 (161 600 mkw.). Okoto 63% te;j
powierzchni (101 000 mkw.) zostato
wynajete w strefach centralnych,

z czego najwiekszg aktywnosc
najemcow odnotowano w strefie CBD
— 52 200 mkw.

W pierwszym kwartale 2025 r.
najwyzszy udziat w strukturze popytu
miaty nowe umowy najmu, w tym
transakcje wiascicielskie — 61%
Renegocjacje umow stanowity —
25%, ekspansje 9% a umowy typu
pre-let odpowiadaly za kolejne 5%
catkowitego popytu.

Na koniec pierwszego kwartatu
2025 r. wskaznik pustostanow

w Warszawie wyniodst 10,5%, co
oznacza spadek o O,1 punktu
procentowego w poréwnaniu

z poprzednim kwartatem. Dostepnosé
powierzchni biurowej wynosita
ponad 657 700 mkw. Absorpcja
netto w calym miescie osiggneta
12 200 mkw., co oznacza wzrost
0 120% wzgledem analogicznego
okresu w 2024 r.

Wywotawcze stawki czynszu za
powierzchnie biurowg w Warszawie
w pierwszym kwartale 2025 r.
pozostaly stabilne. W budynkach

w centrum miesieczne stawki
ksztattowaly sie na poziomie od

22,5 do 27,00 EUR/metr kwadratowy,
a w najlepszych lokalizacjach

mogty przekraczaé ten poziom.

W strefach poza centralnych czynsze
wywotawcze oscylowaty od 13,25

do 15,00 EUR/mkw. Stawka optaty
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eksploatacyjnej wynosi do 40,00
PLN/metr kwadratowy/miesigc.

zasoby powierzchni biurowe;j
w Warszawie pod koniec marca
2025.

powierzchnia biur dostarczona na
stoteczny rynek w | kw. 2025 r.

popyt na powierzchnie biurowa
w Warszawie w | kw. 2025 r.

» Rynek biurowy na rynkach regionalnych
w pierwszym kwartale 2025 r.

Na koniec pierwszego kwartatu 2025
r. catkowite zasoby nowoczesnej
powierzchni biurowej na o$miu
gtéwnych rynkach regionalnych

w Polsce wyniosty okoto 6,77 min
mkw. Najwiekszymi rynkami po
Warszawie pozostawaty Krakéw
(okoto 1,83 mIin mkw.), Wroctaw
(okoto 1,37 mIn mkw.) oraz Trojmiasto
(okoto 1,07 min mkw.).

Na koniec pierwszego kwartatu
2025 r. wskaznik pustostanow

na o$miu gtéwnych rynkach
regionalnych wyniést srednio 17,5%,
co stanowi spadek w poréwnaniu do
poprzednich lat.

Catkowity wolumen transakciji
najmu zarejestrowanych w miastach
regionalnych w pierwszym kwartale
2025 r. wynidst niespetna 177 000
mkw. co jest wynikiem o 20%
nizszym wzgledem ubiegtego
kwartatu oraz o 27% wyzszym
wzgledem analogicznego

kwartatu 2024 r. Najwiekszy popyt
odnotowano w Krakowie, Wroctawiu
i Trojmiescie.

W pierwszy kwartale 2025 r.
odnowienia obecnych uméw najmu

miaty najwiekszy udziat w wolumenie
transakcji, co wskazuje na stabilizacje
rynku. W pierwszym kwartale
odnowienia stanowity 48%, nowe
umowy 43%, ekspansje 8%, podczas
gdy transakcje na potrzeby witascicieli
budynkéw 1% catkowitej aktywnosci.

zasoby nowoczesnej powierzchni
biurowej na o$miu gtéwnych rynkach
regionalnych.

powierzchnia budynkéw biurowych
oddanych do uzytku na rynkach
regionalnych w | kw. 2025 .

popyt na powierzchnie biurowa
na o$miu gtéwnych rynkach
regionalnych w | kw. 2025 .
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poziom pustostanéw w Warszawie na
koniec marca 2025 r.

Perspektywy poszczegdlnych

sektoréow w najblizszych
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Y — Bardzo pesymistyczna
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Gtéwne rynki biurowe w Polsce
w pierwszym kwartale 2025 r.

Istniejaca Miesieczne

powierzchnia Nowe budynki Popyt brutto Pustostany stawki czynszu

[tys. mkw.] [tys. mkw.] [tys. mkw.] [%] [EUR/mkw.]

Warszawa 6 270 5,6 160,5 10.5 13-27
Krakow 1835 4,0 56.6 17,6 15-17
Wroctaw 1365 2,4 43.8 20,4 13.5-16
Katowice 771 0 18.5 21.1 13.5-15.5
todz 642.3 0 59 22.3 12,5-13,75

Zrédto: JLL, PINK
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Osiagniecia Echo Investment w segmencie
biurowym w pierwszym kwartale 2025 r.

Wiosng 2025 r. gotowy bedzie Office House

w wielofunkcyjnym projekcie Towarowa22 w Warszawie.
Budynek realizowany przez Echo Investment i AFI

zapewni 32 500 mkw. powierzchni biurowej i handlowo-
gastronomicznej. Wéréd najemcéw Office House s3 juz
m.in. firmy Crowe i Emagine klub fithess Change oraz
restauracja Splendido. W toku sg zaawansowane rozmowy
z kolejnymi klientami.

W Krakowie Echo Investment zakoriczyto komercjalizacje
kompleksu biurowego Brain Park. Oferuje on tacznie

43 200 mkw. powierzchni w catosci wynajety przez

EY, Volvo Tech Hub, Tanium, EPAM Polska, PepsiCo
GBS, APPTIO Poland, Enprom oraz Mercator Medical.

CitySpace Novo, Warszawa

W budynkach dziatajg tez biura serwisowane Loftmill,
przychodnia Medicover, kantyna, piekarnia i kawiarnia.

W biznesowym centrum Wroctawia trwa realizacja
projektu Swobodna SPOT. W | kwartale 2025 r. na
budynku zawista symboliczna wiecha. 16 100 mkw.
nowoczesnej powierzchni biurowej bedzie gotowe

w potowie 2025 r. Oferte udogodniern w Swobodna
SPOT wzbogaci klub Fitness Academy - najwieksza we
Wroctawiu sie¢ fitness zajmie az 1 500 mkw.

W Krakowie Echo Investment realizuje miastotwérczy
projekt destination - WITA, a w nim m.in. 18 700 mkw.
powierzchni komercyjnej.

W najwiekszych

miastach, takich jak
Warszawa, Krakoéw

i Wroctaw, obserwujemy
rosnace zainteresowanie
biurami o wysokim
standardzie, w budynkach
realizowanych

i zarzadzanych

zgodnie z zasadami
zrownowazonego rozwoju.
Popularnoscia ciesza

sie zwilaszcza centralne
lokalizacje, a liczba
projektéw w realizaciji jest
dos¢ ograniczona.

99 000 mkw.

taczna powierzchnia biurowa Echo
Investment w eksploatacji

32 500 mkw.

powierzchnia do wynajecia Office
House

67 300 mkw.

taczna powierzchnia biurowa
w budowie

16 100 mkw.

powierzchnia do wynajecia
w pierwszym etapie Swobodna SPOT
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Osiagniecia CitySpace w segmencie biur
elastycznych w pierwszym kwartale 2025 .

W pierwszym kwartale 2025 r. do naszej spotecznosci w Q1. Na ten
dziatania CitySpace koncentrowaty sie  wynik ztozyly sie zaréwno ekspansje
na rozwoju sieci oraz przygotowaniu dotychczasowych klientéw, jak

do dalszej ekspansji. W tym okresie i nowe kontrakty z firmami, ktére
podpisano 60 umdéw, na podstawie po raz pierwszy zdecydowaly sie na

ktérych pozyskalismy uzytkownikéw wspotprace z CitySpace.

na 389 nowych stanowisk pracy —

co oznacza, ze az 18% wszystkich Zakoriczono rowniez faze
uzytkownikéw CitySpace dotaczyto koncepcyjng dwoéch kluczowych

inwestycji: nowego biura CitySpace
Forum we Wroctawiu oraz rozbudowy
flagowego projektu CitySpace

Rondo 1w Warszawie. Realizacja

tych projektéw, planowana na trzeci
kwartat 2025 r., zwiekszy catkowitg
liczbe dostepnych stanowisk pracy

w sieci CitySpace o ponad 500.

CitySpace Midpoint, Wroctaw

11 30 500 mkw.

4 050

lokalizacji w porifelu taczna powierzchnia przestrzeni liczba stanowisk
CitySpace, w 5 miastach: biurowej zarzadzanej przez pracy
Warszawie, Wroctawiu, CitySpace

Krakowie, Katowicach oraz

todzi
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Segment handlowy
— opis rynku

oraz osiggniecia
biznesowe Grupy

Rynek handlowy w Polsce
w pierwszym kwartale 2025 r.

Na koniec pierwszego kwartatu
2025 r. catkowita nowoczesna
powierzchnia handlowa w Polsce
osiagneta okoto 16,9 min mkw.

W pierwszym kwartale 2025 r.
deweloperzy dostarczyli na rynek
47 000 mkw. powierzchni, co jest
najlepszym wynikiem od 2019 r.

W pierwszym kwartale 2025 .
oddano do uzytku osiem obiektow
handlowych, z czego pie¢ to nowe
inwestycje, a trzy to rozbudowy
istniejacych obiektéw. Wszystkie
nowo oddane obiekty zlokalizowane
byty w miastach ponizej 50 tys.
mieszkancoéw, co potwierdza
utrzymujace sie zainteresowanie
mniejszymi rynkami.

Na koniec marca 2025 r. w budowie
pozostawato 515 000 mkw.
nowoczesnej powierzchni handlowej.
WSsréd inwestycji dominowalty parki
handlowe (76%), a pozostate formaty
stanowity centra handlowe (14%),
magazyny handlowe typu cash&carry
(6%) oraz centra wyprzedazowe
(4%).

Zrodio: Cushman & Wakefield

W pierwszym kwartale 2025 r.
na polskim rynku zadebiutowato
5 nowych marek handlowych.

Srednia odwiedzalnos¢ w styczniu
2025 w centrach handlowych
wyniosta okoto 380 tys. klientéw na
jeden obiekt, zas w lutym spadta do
okoto 350 tys. W porownaniu rok
do roku odwiedzalnos$¢ w styczniu
nieznacznie wzrosta o 0,3%, jednak
w lutym odnotowano juz spadek

0 6%.

W pierwszym kwartale 2025

r. wskaznik pustostanow

w najwigkszych aglomeracjach Polski
utrzymat sie na stabilnym poziomie

i wyniost 3,4%.

Poczatek roku to rowniez czas
corocznych korekt czynszowych.
Dla umow w euro obowigzuje
wskaznik HICP ($rednio 2,4—
2,6%), a dla kontraktéw w PLN

— inflacja GUS (3,6%). W wielu
umowach uwzglednia sie minimalne
i maksymalne progi zmian (np.
2—5%).
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Perspektywy poszczegdlnych

sektoréw w najblizszych

12 miesigcach
— Bardzo optymistyczna
— Optymistyczna

» — Stabilna

<A — Pesymistyczna

Y — Bardzo pesymistyczna

nowoczesna powierzchnia handlowa
w Polsce

nowa powierzchnia oddana do uzytku
w | kw. 2025 r.

powierzchnia w budowie w | kw.
2025r.

$redni wskaznik pustostanow
w najwigkszych aglomeracjach
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Osiagniecia Echo Investment

w segmencie nieruchomosci handlowych

w pierwszym kwartale 2025 r.

W pierwszym kwartale 2025 r. Echo Investment
pozyskato refinansowanie o wartosci 61,4 min
euro dla centrum handlowego Libero Katowice.
Kredytu udzielito konsorcjum sktadajace sie

z Banku Pekao S.A i PKO Banku Polskiego S.A.

Strategia oparta na ciagtym rozbudowaniu
oferty oraz silnym wsparciu marketingowym,
zapewniata w pierwszym kwartale 2025 r.
stabilnos$¢ operacji zaréwno Libero Katowice jak
i Galerii Mtociny w Warszawie. Obydwa centra sg

20

taczna liczba umoéw najmu

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

grona najemcow, kitorzy uatrakcyjnia

projekty Grupy Echo Investment,
dotgczyty Mr. DIY, Intersport oraz
Dreslow
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niemal w 100% wynajete i notujg state wzrosty
odwiedzalnosci, przy jednoczesnym wzroscie
obrotéw najemcoéw.

Pierwszy kwartat 2025 r. to umacnianie handlu
w obydwu lokalizacjach. Obroty Libero byty
nieco nizsze niz w zesztym roku, co byto
spowodowane zamknieciem czasowym wiaduktu
w poblizu centrum. W warszawskiej Galerii
Mtociny notujemy utrzymanie odwiedzalnosci na
tym samym poziomie.

Strategicznie, dla Echo Investment
komponenty handlowe i ustugowe
stanowig element wzmacniajacy
atrakcyjnos¢ wielofunkcyjnych
projektow ,destinations”, jak Browary
Warszawskie, Fuzja w todzi czy
Towarowa22 w Warszawie.
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"Nasze aktywa w segmencie handlowym

sg dobrze przygotowane na zmieniajgce

sie oczekiwania klientow. Réwniez stale
rozbudowywana oferta handlowo-ustugowa
w projektach mieszkaniowych Grupy Echo-
Archicom jest starannie dostosowana do
potrzeb wspoétczesnych uzytkownikéw. Nowe
projekty destination, ktére obecnie realizujemy
w centrach najwiekszych polskich miast, np.
Towarowa22 w Warszawa czy tédzka Fuzja,
cieszg sie bardzo duzym zainteresowaniem
potencjalnych najemcow."
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Galeria Mtociny, Warszawa
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Portfel

nieruchomosci
w Q12025r.

Mieszkania

Legenda: Przewidywany budzet zawiera wartos¢ marketingu oraz catosciowych kosztéw

PUM — powierzchnia uzytkowa mieszkan. gruntu, koszty projektowania, wykonawstwa, osobowych zwigzanych z przedsiewzigciem
Sprzedaz — pozycja dotyczy wytgcznie umow nadzoréw zewnetrznych. Nie zawiera kosztow inwestycyjnym, kiére Spotka szacuje na ok. 6%
przedwstepnych. utrzymania zapasow, kosztow odsetkowych podanej wartosci budzetu.

oraz aktywowanych kosztéw finansowych,

Projekty mieszkaniowe Grupy Echo w budowie

Poziom
sprzedazy Przewi-
[% sprze- dywany Poniesione Planowane
PUM Liczba danych Planowane budzet naklady = Rozpocze- zakoriczenie

Projekt [mkw.] mieszkan lokali] przychody  [min PLN] [%] cie budowy budowy
toédz
Fuzja Lofty GO1 7 600 158 44% 73,1 68,0 92% IV kw. 2022 Il kw. 2025
ul. Tymienieckiego
Fuzja Lofty GO2 9 900 186 37% 99,3 92,5 45% IV kw. 2023 IV kw. 2025
ul. Tymienieckiego
Krakow
Wita Stwosza Resi 8700 184 76% 1659 96,5 40% Il kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Wita Stwosza
Warszawa
Modern Mokotow | 29 900 554 63% 592,6 358,6 76% 11l kw. 2023 11l kw. 2025
ul. Domaniewska
Razem Echo 56 100 1082 58% 930,7 615,5 67%
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Projekty mieszkaniowe Grupy Archicom w budowie

Poziom
sprzedazy Przewi-
[% sprze- dywany Poniesione Planowane

PUM Liczba danych Planowane budzet naktady = Rozpocze- zakorniczenie
Projekt [mkw.] mieszkan lokali] przychody  [min PLN] [%] cie budowy budowy
KRAKOW
Dabrowskiego D3 1400 31 94% 26,7 16,0 52% Ilkw. 2024 IV kw. 2025
ul. Dabrowskiego
29 listopada | 15 400 389 0% 204,3 146,5 31% I kw. 2025 IV kw.2026
ul. 29 listopada
KATOWICE
P. Skargi 14 800 347 31% 188.1 136.7 20% I kw. 2025 IV kw. 2026
ul. Piotra Skargi, Sokolska
toDZ
Zenit |l 6 000 120 100% 51,1 34,1 95% IV kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Widzewska
Zenit Il 8 000 159 48% 66,0 46,6 73% I kw. 2024 11l kw. 2025
ul. Widzewska
Flow (Fab - Gh) | 7 000 192 81% 86,7 65,5 49% Ikw.2024 IV kw. 2025
ul. Hasa
Flow (Fab - Gh) Il 14 600 327 35% 178,1 1297 34% I kw. 2024 I kw. 2026
ul. Hasa
Zenit IV 8 800 173 19% 74,2 52,2 35% I kw. 2025 IV kw. 2025
ul. Widzewska
POZNAN
Wieza Jezyce || 14 500 264 55% 165,7 19,7 45% I kw.2024 IV kw. 2025
ul. Janickiego
Wieza Jezyce V 12 500 274 46% 154,1 110.8 37% Il kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Janickiego
Wieza Jezyce VI 13700 272 47% 64,4 19,5 37% IV kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Janickiego
Apartamenty Esencja |l 6100 127 13% 92,2 66,0 17% I kw. 2025 IV kw. 2026
ul. Garbary
WARSZAWA
Modern Mokotow VI 14 600 261 39% 2759 1801 73% IV kw. 2023 11l kw. 2025
ul. Domaniewska
Apartamenty M7 12 200 143 31% 510,5 223,2 40% II'kw. 2024 I kw. 2026
ul. Towarowa 22
Flare Apartamenty Grzybowska 4 300 78 9% 180,2 126,6 47% | kw. 2025 Il kw.2026
ul. Grzybowska
Modern Mokotow I 14 500 255 1% 288.,7 174,0 33% [ kw. 2025 IV kw. 2026
ul. Domaniewska
WROCLAW
River Point 5 1800 22 0% 30,8 26,9 30% Il kw. 2022 I kw. 2027
ul. Mieszczanska
Awipolis etap 4 9 900 188 100% 108,2 71,0 96% Il kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Wiadystawa Chachaja
Awipolis etap 4a 3200 56 100% 36,4 23,3 87% Il kw. 2023 I kw. 2025
ul. Wtadystawa Chachaja
Sady nad Zielong 2B 6 400 123 99% 73,4 479 78% IV kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Blizanowicka
Potudnik 17 K1 15 000 285 65% 187,3 18,9 40% IV kw. 2023 Il kw. 2026
ul. Karkonoska
Potudnik 17 K2 9 600 187 55% 123,5 81,0 39% IV kw. 2023 Il kw. 2026
ul. Karkonoska
Planty Ractawickie R10 5500 98 100% 70,4 42,1 64% I kw.2024 IV kw. 2025

ul. Wichrowa / Ractawicka
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Projekty mieszkaniowe Grupy Archicom w budowie

Poziom
sprzedazy Przewi-
[% sprze- dywany Poniesione Planowane
PUM Liczba danych Planowane budzet naklady = Rozpocze- zakoriczenie
Projekt [mkw.] mieszkan lokali] przychody  [min PLN] [%] cie budowy budowy
Przystan Reymonta WR1-3 18 200 345 28% 2759 2111 49% I kw. 2024 IV kw. 2026
ul. Wiadystawa Reymonta
Przystan Reymonta WR2 9 000 194 44% 129.8 101,4 45% I kw. 2024 IV kw. 2026
ul. Wtadystawa Reymonta
Gwarna 4 000 107 76% 68,7 52,3 35% Il kw. 2024 IV kw. 2026
ul. Gwarna
Powstancow 7D 11500 228 24% 2217 162,6 37% | kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Powstancéw Slaskich
Razem Archicom 262 500 5245 44% 4 032,9 2685,6 45%
Projekty rozpoczete Archicom w 75 400 1597 1249 865
Q12025
Razem Echo i Archicom 318 600 6 327 4 963,7 3301,1
Projekty mieszkaniowe Grupy Echo
w przygotowaniu
Przewidy-
PUM Liczba  Planowane wany budzet Poniesione Rozpoczecie Zakorniczenie
Projekt [mkw.]  mieszkan  przychody [min PLN]  naktady [%] budowy budowy Uwagi
Warszawa
T22 A2 14 300 184 5901 2649 13% I kw. 2025 IV kw. 2027  Projekt nalezy
Warszawa, ul. Towarowa w 30% do
Grupy Echo
Investment
i 70% do AFI
Europe.
todz
Fuzja I_0O1 5000 103 55,1 70,1 62% I kw. 2025 I kw. 2026
ul. Tymienieckiego
Razem Echo 19 300 287 645,2 335,0
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Projekty mieszkaniowe Grupy Archicom
w przygotowaniu

Planowane Przewidy- Planowane Planowane

PUM Liczba przychody  wany budzet Poniesione rozpoczecie  zakonczenie
Projekt [mkw.] mieszkan [min PLNI] [min PLN]  nakiady [%] budowy budowy
KRAKOW
Duza Gora 4200 76 56,8 39,5 13% Il kw. 2025 IV kw. 2026
ul. Duza Goéra
Dabrowskiego D1 D2 2700 47 46,3 26,8 7% I kw. 2025 IV kw. 2026
ul. Dabrowskiego
29 listopada Il, ul. 29 listopada 13200 315 172,4 123,7 31% IV kw. 2025 Il kw. 2027
LoDz
Flow IV 8 400 203 97,0 69.4 17% Il kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Hasa
Zenit VI 13200 238 15,3 79,7 8% Il kw. 2025 IV kw. 2026
ul. Widzewska
Zenit V 9 300 188 81,5 55,7 9% IV kw. 2025 I kw. 2027
ul. Widzewska
Zenit VI 10 200 192 88,6 61,7 8% Il kw. 2026 IV kw. 2027
ul. Widzewska
Zenit VI 8800 173 76,0 52,1 8% Il kw. 2026 IV kw. 2027
ul. Widzewska
Flow Il 10 000 262 18,5 86,4 18% 11l kw. 2026 Il kw. 2028
ul. Hasa
Zenit X 12 000 216 106,0 72,3 8% | kw. 2027 Il kw. 2028
ul. Widzewska
Flow V 20 700 421 228,4 168.,4 19% Il kw. 2027 Il kw. 2029
ul. Hasa
Zenit IX 14 300 268 135,4 86,2 8% IV kw. 2027 Il kw. 2029
ul. Widzewska
Zenit Xl 5200 97 489 3.4 7% Il kw. 2028 Il kw. 2030
ul. Widzewska
POZNAN
Wieza Jezyce IV 11500 197 136,3 90.8 14% 11l kw. 2026 Il kw. 2028
ul. Janickiego
Wieza Jezyce llI 13 400 232 150,8 104, 14% IV kw. 2026 IV kw. 2028
ul. Janickiego
Opienskiego Etap | 15700 203 151,4 m,o 9% IV kw. 2026 IV kw. 2028
ul. Opienskiego
Opienskiego Etap Il 14 500 265 1427 102,3 8% Il kw. 2027 Il kw. 2029
ul. Opienskiego
Opienskiego Etap Il 18100 330 173.9 125,6 8% IV kw. 2027 IV kw. 2029
ul. Opienskiego
WARSZAWA
Stacja Wola Il 13 300 232 2421 131,3 24% Il kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Ordona
Towarowa22 F 18 200 169 742,8 352,2 26% Il kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Towarowa 22
Modern Mokotow IV 15 600 266 3281 180,3 32% Il kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Domaniewska
Towarowa22 D 8000 7 352,1 165,2 24% Il kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Towarowa 22
Modern Mokotow V 6200 n3 133,1 71,5 32% Il kw. 2026 Il kw. 2028
ul. Domaniewska
Postepu | 13 800 265 235,7 152,0 24% 11l kw. 2026 Il kw. 2028
ul. Postepu
Modern Mokotow VI 7700 140 153,8 102,4 37% 11l kw. 2026 Il kw. 2028
ul. Domaniewska
Postepu |l 8 300 167 142,4 93,0 23% I kw. 2027 | kw. 2029
ul. Postepu
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Projekty mieszkaniowe Grupy Archicom
w przygotowaniu

Planowane Przewidy- Planowane Planowane

PUM Liczba przychody  wany budzet Poniesione rozpoczecie  zakonczenie
Projekt [mkw.] mieszkan [min PLNI] [min PLN]  nakiady [%] budowy budowy
Modern Mokotow VI 17 800 324 3674 238,2 37% IV kw. 2027 Il kw. 2029
ul. Domaniewska
WROCLAW
Browary Wroctawskie R1R2 6 600 133 94,3 58,8 14% Il kw. 2025 | kw. 2027
ul. Rychtalska
Browarna 1 7000 148 m.s 80.9 35% Il kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Browarna*®
Goralska 1 18 400 388 237.2 160.2 17% Il kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Goralska
Browarna 2 9 000 164 165,3 107.9 32% I kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Browarna*
Czarnieckiego - AH 2200 60 36,6 251 19% I kw. 2026 Il kw. 2028
ul. Stefana Czarnieckego
Czarnieckiego - M 4 000 97 60,7 39.6 22% I kw. 2026 Il kw. 2028
ul. Stefana Czarnieckego
Iwiny - Radomierzycka 1 9700 177 106.3 78.9 16% Il kw. 2026 I kw. 2028
ul. Radomierzycka
Iwiny - Schuberta 4000 72 427 30,0 12% Il kw. 2026 I kw. 2028
ul. Schuberta
Browarna 3 7700 107 1377 91.8 32% Il kw. 2026 I kw. 2028
ul. Browarna*
Iwiny - Radomierzycka 2 10 000 187 10.2 81.6 16% Il kw. 2026 Il kw. 2028
ul. Radomierzycka
Przystari Reymonta WR4 11200 210 167.4 n7.4 33% IV kw. 2026 Il kw. 2028
ul. Wtadystawa Reymonta
Browarna 4 22 500 424 41,2 273,7 31% I kw. 2027 IV kw. 2028
ul. Browarna*
Iwiny - Radomierzycka 3 10 500 190 15,7 84,9 15% Il kw. 2027 Il kw. 2029
ul. Radomierzycka
Przystarh Reymonta WR5 3800 n7z 58,2 43,2 36% IV kw. 2027 IV kw. 2029
ul. Wiadystawa Reymonta
Razem Archicom 440 900 8144 6 658 4247 22%
Razem projekty Echo i Archicom 460 200 8 431 7 303,9 4582,2

w przygotowaniu

* Joint venture (55% Archicom S.A., 45% Rank Progress)
** Projekt zostat przeniesiony do Grupy Archicom w celu realizacji projektu mieszkaniowego

** 1 sierpnia 2023 r. Grupa Echo zawarta z Grupg Archicom umowe przeniesienia do Grupy Archicom aportu obejmujacego wyodrebniony biznes

mieszkaniowy Grupy Echo Investment

Wszystkie nieruchomosci mieszkaniowe sg w skroconym
$rodrocznym skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuac;ji
finansowej prezentowane jako zapasy.
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Mieszkania na wynajem Resi4Rent

w2025 .

Legenda:
GLA (Gross Lease Area) taczna powierzchnia
najmu

Przewidywany budzet zawiera koszty:
koszt finansowania zewnetrznego

w okresie realizacji, wartos¢ gruntu, koszty
projektowania, wykonawstwa, nadzoréw

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

Gotowe projekty platformy mieszkan na wynajem Resi4Rent

Planowane roczne

przychody netto

GLA z czynszow Zakonczenie
Projekt [mkw.] Liczba lokali [min PLN]  Budzet [mIn PLN] budowy
WROCLAW
R4R Wroctaw Rychtalska 11400 302 12,2 76,8 Il kw. 2019
ul. Zaktadowa
R4R Wroctaw Kepa (River Point) Mieszczanska* 9 300 269 0,6 76,3 | kw. 2020
ul. Dmowskiego
R4R Wroctaw 13700 391 13,6 135,9 Il kw. 2023
ul. Jaworska
R4R Wroctaw I 9 700 290 n 105,2 Il kw. 2024
ul. Jaworska
R4R Wroctaw Park Zachodni 10 200 301 .3 98,8 IV kw. 2024
ul. Horbaczewskiego
R4R Wroctaw 7226 202 7.8 89,8 IV kw. 2024
Grabiszynska
LoDz
R4R t6dz Wodna 7800 219 6,8 52,4 Il kw. 2019
ul. Wodna
R4R t6dz 10 000 287 9,6 104,4 Il kw. 2024
ul. Kilinskiego
WARSZAWA
R4R Warszawa Browary* 19 000 450 2,4 187.6 [l kw. 2020
ul. Grzybowska
R4R Warszawa Suwak 7900 227 9,3 60,7 IV kw. 2020
ul. Suwak
R4R Warszawa Tasmowa 13 000 372 15,4 12,1 | kw. 2021
ul. Tasmowa
R4R Warszawa Woronicza 5200 161 6,7 54,7 I kw. 2022
ul. Zwirki i Wigury
R4R Warszawa Il 11300 344 15,1 127,3 | kw. 2023
ul. Zwirki i Wigury
R4R Warszawa 11700 374 16,6 132,4 Il kw. 2023
ul. Wilanowska
GDANSK
R4R Gdansk Kotobrzeska 10 000 302 12,2 88,7 Il kw. 2021
ul. Kotobrzeska
POZNAN
R4R Poznan Jezyce 5000 160 5,6 45,4 Il kw. 2021
ul. Szczepanowskiego
R4R Poznan 13 000 41 14,7 137.3 IV kw. 2024
ul. Brnenska
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Gotowe projekty platformy mieszkan na wynajem Resi4Rent

Planowane roczne

przychody netto

GLA z czynszéw Zakonczenie
Projekt [mkw.] Liczba lokali [min PLN]  Budzet [min PLN] budowy
KRAKOW
R4R Krakow Bonarka 5100 149 5.6 40,5 Il kw. 2022
ul. Puszkarska
R4R Krakow Btonia 12100 387 13.8 103,2 IV kw. 2022
ul. 3 Maja
R4R Krakow 6758 200 8.3 72,4 I kw. 2025
ul. Romanowicza
Razem 199 384 5798 198.,6 1901,9

*aktywo dostepne do sprzedazy. Szacunek rocznych przychodéw uwzglednia zaprzestanie podpisywania uméw najmu od 2Q 2024 w zwigzku

z prowadzonym procesem sprzedazy projektow

Projekty platformy mieszkan
na wynajem Resi4Rent w budowie

Szacowane
roczne przycho-
dy z najmu po

ustabilizowaniu ~ Przewidywany Planowane

GLA aktywa budzet Rozpoczecie zakoniczenie
Projekt [mkw.] Liczba lokali [PLN min] [min PLNI] budowy budowy
WROCLAW
R4R Wroctaw 5974 167 6.5 74,2 11l kw. 2022 Il kw. 2025
ul. Grabiszynska
R4R Wroctaw 21100 620 24,6 234,2 I kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Bardzka
WARSZAWA
R4R Warszawa 7500 277 1.4 1057 Il kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Pohoskiego
KRAKOW
R4R Krakow 22742 673 28,0 243,5 IV kw. 2022 Il kw. 2025
ul. Romanowicza
GDANSK
R4R Gdansk (etap 11 2) 20 300 569 27.8 2767 Il kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Nowomiejska
R4R Gdansk 24 000 736 30.2 2847 IV kw. 2023 IV kw. 2025
ul. Zielony Trojkat
Razem 101 616 3042 128,5 1218,9
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Projekty do platformy mieszkan
na wynajem Resi4Rent w przygotowaniu

Szacowane
roczne przycho-
dy z najmu po Przewidywany Planowane Planowane
ustabilizowaniu budzet [mIn rozpoczecie zakoriczenie
Projekt GLA [mkw.] Liczba lokali  aktywa [PLN min] PLN] budowy budowy
WARSZAWA
R4R Warszawa 12 800 376 179 184,7 IV kw. 2025 IV kw. 2027
ul. Opaczewska
R4R Warszawa, 9177 295 14,5 161,2 Il kw. 2025 I kw. 2027
ul. Wotoska
POZNAN
R4R Poznan 22100 677 26,1 265,4 Il kw. 2025 IV kw. 2027
ul. Dmowskiego
KRAKOW
R4R Krakow 8400 289 10,6 104,6 Il kw. 2025 | kw. 2027
ul. Jana Pawta Il
Razem 52477 1637 69,1 705,9

Tabela ,,Projekty do platformy mieszkar na wynajem

Resi4Rent w przygotowaniu” prezentuje tylko

nieruchomosci z projektami, ktdre sg w posiadaniu grupy
Resi4Rent lub sg w trakcie sprzedazy z Grupy Echo
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Investment do Resi4Rent. Nie prezentujg inwestycji na
dziatkach zabezpieczonych przez Resi4Rent (np. umowa
przedwstepna), nawet jesli przygotowanie projektu jest

Zaawansowane.
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Prywatne akademiki (StudentSpace)

w 2025 .

Legenda:

NLA - powierzchnia uzytkowa

Przewidywany budzet zawiera koszty:

koszt finansowania zewnetrznego

w okresie realizacji, wartos¢ gruntu, koszty

Projekty prywatnych akademikow

projektowania, wykonawstwa, nadzorow

zewnetrznych oraz 12% wynagrodzenia za

prowadzenie projektu przez Echo Investment.

w budowie
Szacowa- Przewi- Plano-
ne roczne dywany Rozpo-  wane za-
NLA Liczba Liczba przychody budzet czecie  kornczenie
Projekt [mkw.] pokoi tozek [PLN min]  [miIn PLN] budowy budowy Uwagi
KRAKOW
ul. 29 Listopada 9500 61 635 12,2 153,8 Il kw. 2024 Il kw. 2025 Projekt nalezy w 30% do Grupy
Echo Investment, w 70% do Signal
Capital Partners i Griffin Capital
Partners
ul. Wita Stwosza A 3800 222 242 4,6 58,0 Ilkw.2024 Il kw. 2025 Projekt nalezy w 30% do Grupy
Echo Investment, w 70% do Signal
Capital Partners i Griffin Capital
Partners
ul. Wita Stwosza 5400 324 344 6,8 84,3 |l kw. 2024 Il kw. 2025 Projekt nalezy w 30% do Grupy
F1&F2 Echo Investment, w 70% do Signal
Capital Partners i Griffin Capital
Partners
Razem 18 700 1157 1221 23,6 296,0
Projekty prywatnych akademikéw na wczesnym etapie przygotowania
Projekt NLA [mkw.] Liczba pokoi Liczba tozek Uwagi
WARSZAWA
ul. Beethovena 11200 551 551
ul. Wotoska 8 300 469 504
ul. Zamoyskiego 9700 510 532
ul. Armii Krajowej 8 900 553 602 Plot secured
Razem 38100 2083 2189
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Projekty komercyjne - biura i aparthotele
w 2025 .

Legenda:

GLA — (gross leasable area) catkowita W zwigzku z 25% udziatem w projekcie, ktore Spodtka szacuje na ok. 7% podanej
powierzchnia wynajmu. partner ROFO jest uprawniony do 25% zysku wartosci budzetu. Dodatkowo nie zawiera

NOI — (net operating income) — dochod ze sprzedazy tego projektu. kosztéw pomniejszajacych wartos¢ sprzedazy
operacyjny netto przy zatozeniu petnego (cene), 1j. zabezpieczenia przychodéw za
wynajmu oraz przecietnych rynkowych stawek Przewidywany budzet zawiera wartos$c okresy bezczynszowe (master lease), udziatu
najmu. gruntu, koszty projektowania, wykonawstwa w zyskach (profit share) oraz kosztow

ROFO — (right of first offer) — prawo do i nadzoréw zewnetrznych. Nie zawiera kosztow sprzedazy projektow. Koszty te wystepuja tylko
ztozenia pierwszej oferty" osobowych zwigzanych z przedsiewzieciem, w przypadku niektorych projektow.

kosztow marketingu, wynajmu i finansowych,

Projekty biurowe Grupy Echo Investment w eksploatac;ji

Rozpozna-
ny zysk
Plano- z wyceny
wane Przewi- wartosci
Poziom przychody dywany Poniesione godziwej
GLA  wynaje- NOI budzet naktady narastajgco Zakonczenie
Projekt / adres [mkw.]* cia[%] [mInEUR] [min PLN] [%] [min PLN] budowy Uwagi
KRAKOW
Brain Park | 29 800 100% 59 2819 95% 46,2 IV kw. 2022  Nieruchomos¢ inwestycyjna.
al. Pokoju
Brain Park |l 13400 100% 2,7 139,2 Q0% -3,6 I kw. 2024  Nieruchomos¢ inwestycyjna.
al. Pokoju
toDZ
City Forum — City 2 12700 87% 2,6 103.6 90% 26,5 Il kw. 2020 Biurowiec spotki
ul. Traugutta Archicom S.A.
WARSZAWA
myhive Mokotéw 43100 62% 4,1 n/a n/a 21,7 n/a Budynki przeznaczone do
ul. Postepu/Domaniewska wyburzenia
Razem 99 000 15,3 520,5 90.8

* bez magazynéw
**wycena narastajgco, z uwzglednieniem wyceny przed dniem nabycia Grupy Archicom S.A. przez Grupe Echo Investment
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Projekty biurowe Grupy Echo w budowie

Rozpozna-
ny zysk
z wyceny
wartosci
Planowane Przewi- godziwe;j
Poziom przychody dywany Poniesione narasta- Planowane
GLA wynajecia NOI budzet naktady jaco Rozpocze- zakoriczenie
Projekt / adres [mkw.]* [%]**  [mIn EUR] [min PLN] [%] [mInPLN] cie budowy budowy Uwagi
WARSZAWA
T22 Office B 32500 90% 10,1 420,1 68% 19.0 Il kw. 2023 I kw. 2025  Projekt nalezy
ul. Towarowa w 30% do
Grupy Echo
Investment
i 70% do AFI
Europe.
WROCLAW
Swobodna | 16 100 32% 3.3 148,0 47% 0,7 Il kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Swobodna
KRAKOW
Wita Stwosza 18 700 0% 4,2 177.5 38% Il kw. 2024 IV kw. 2025
ul. Wita Stwosza
Razem 67 300 17,5 745,5 19,7
* bez magazynoéw
**% z podpisanych LOI
***zysk rozpoznany przez Grupe Echo (100%)
Projekty biurowe Grupy Echo w przygotowaniu
Planowane Przewi-
przychody dywany Poniesione Planowane Planowane
GLA NOI budzet naktady rozpoczecie zakorniczenie
Projekt / adres [mkw.]*  [miIn EUR] [min PLN] [%] budowy budowy Uwagi
T22 Office A 53 200 18,3 789,1 16% Il kw. 2025 Il kw. 2028 Projekt nalezy w 30% do Grupy
Warszawa, ul. Towarowa Echo Investment i 70% do AFI
Europe.
Razem 53200 18,3 7891

* bez magazynéw

Wszystkie budynki biurowe w budowie i przygotowaniu
sg w skroconym $rodrocznym skonsolidowanym
sprawozdaniu z sytuacji finansowej prezentowane jako
nieruchomosci inwestycyjne w budowie.
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Projekty aparthotele Grupy Echo w przygotowaniu

Planowane Przewi-
przychody dywany Poniesione Planowane Planowane
GLA NOI budzet naktady rozpoczecie zakonczenie
Projekt / adres [mkw.]*  [mIn PLN] [min PLNI] [%] budowy budowy Uwagi
WARSZAWA
T22 Aparthotel E 17 000 20,0 2359 18%  IVkw.2025 IV kw. 2027 Projekt nalezy w 30% do Grupy
Warszawa, ul. Towarowa Echo Investment i 70% do AFI
Europe.
T22 Aparthotel C 34100 40,4 464,3 18% Il kw. 2027 IV kw. 2029 Projekt nalezy w 30% do Grupy
Warszawa, ul. Towarowa Echo Investment i 70% do AFI
Europe.
Razem 51100 60,4 700,2

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | kwartat 2025 r.

56



Projekty komercyjne
— centra handlowe w 2025 r.

Legenda:

GLA — (gross leasable area) catkowita

powierzchnia wynajmu.

NOI — (net operating income) — dochod

operacyjny netto przy zatozeniu petnego

wynajmu oraz przecietnych rynkowych stawek

najmu.

ROFO — (right of first offer) — prawo do

ztozenia pierwszej oferty

Projekty handlowe w eksploatacji

Zakonczenie — data pozwolenia na

uzytkowanie. Po tej dacie do wykonania

pozostaje znaczna cze$é prac

wykonczeniowych.

NLA - powierzchnia uzytkowa

(wg planowanych przychodéw NOI w min EUR)

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

Rozpoznany
zysk z wyce-
Planowane Przewi- Ponie-  ny wartosci
Poziom przychody dywany sione godziwej
GLA wynajecia NOI [mIn budzet naklady narastajaco Zakonczenie
Projekt / adres [mkw.] [%] EUR] [min PLN] [%] [min PLN] budowy Uwagi
WARSZAWA
Galeria Mtociny 84 700 97% 20.0 1269.3 99.9% -2,27% Il kw. 2019 Projekt nalezy w 30%
ul. Zgrupowania AK "Kampi- do Grupy Echo Invest-
nos" ment i 70% do EPP.
KATOWICE
Libero 44 900 98% 9.0 404, 96,7% 103.3 * IV kw. 2018 Umowa ROFO z EPP.
ul. Kosciuszki
POZNAN
Pasaz Opienskiego 13 500 Q4% 1,0 n/a n/a n/a  Budynek przeznaczony
ul. Opienskiego do wyburzenia.
KRAKOW
Pasaz Kapelanka 17 800 99% 1.8 n/a n/a n/a n/a  Budynek przeznaczony
ul. Kapelanka do wyburzenia.
toDZ
Fuzja 1799 69% 0.4 22,8 100% 0.6
ul. Tymienieckiego
Razem 162 699,3 32,2 1696,2 101,2

*zysk z uwzglednieniem zmiany rezerwy na Profit Share

**zysk rozpoznany przez Grupe Echo (30 %)

Centrum handlowe Libero jest w skréconym srédrocznym

skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej
prezentowane jako nieruchomos¢ inwestycyjna.
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Proporcjonalne udziaty w Galerii Mtociny znajduja sie
w pozycji ,inwestycje w jednostkach stowarzyszonych
i wspolnych przedsiewzieciach wycenianych metodg praw
wiasnosci”.
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Bank ziemi w 2025 .

Projekty Grupy Echo na wczesnym etapie przygotowania

Powierzchnia dziatki GLA/PUM
Projekt [mkw.] [mkw.] Uwagi
Warszawa, ul. Towarowa 3100 1500  Projekt na dziatce pod ustugi i biura nalezy w 30% do grupy Echo
Investment i 70% do AFI Europe.
Krakow, ul. Kapelanka 56 000 67 200 Dziatka pod biura, ustugi, mieszkania na wynajem.
Warszawa, al. KEN 29 600 29 400 Dziatka pod ustugi, mieszkania.
todz, ul. Tymienieckiego 3800 7000 Dziatka pod biura, ustugi, mieszkania.
Krakow, ul. Wita Stwosza 700 1000 Dziatka pod ustugi, biura.
Wroctaw, ul. Na Ostatnim Groszu 26 400 35200 Dziatka pod ustugi, mieszkania.
Wroctaw, Swobodna 4 500 14 000 Dziatka pod ustugi, mieszkania.
todz, al. Pitsudskiego 6 400 22 000 Dziatka pod ustugi, mieszkania.
Razem 137 400 186 200

Projekty Grupy Archicom na wczesnym etapie przygotowania

Powierzchnia dziatki GLA/PUM
Projekt [mkw.] [mkw.] Uwagi
Projekt Krakow 7100 12100
Projekt Krakow 2 5600 10 400
Razem 12700 22500
Pozostate grunty Grupy Echo
Nieruchomosé Powierzchnia [mkw.] Uwagi
Poznan, Naramowice 76 300
Zabrze, ul. Miarki 8100
Razem 84 400
Pozostate grunty Grupy Archicom
Nieruchomosé Powierzchnia [mkw.] Uwagi
Wroctaw, ul. Vespucciego 700 Dziatka pod tereny zielone, z mozliwoscig wybudowania pawilonu gastrono-

micznego.

Razem 700
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Gitéwne inwestycje
W pierwszym
kwartale 2025 r.
— zakupy
nieruchomosci

Grunty Razem
Spotka Bank ziemi kupione* Grunty kontrolowane* (PUM)
Archicom Warszawa 4 326 - 4 326
Archicom Krakow 8 650 18 465 2715
Grupa kapitatowa Echo Investment razem 12 976 18 465 31441

*szacowana liczba lokali mozliwych do wybudowania
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Czynniki | nietypowe
zdarzenia majace
wplyw na wyniki

W pierwszym
kwartale 2025 r.

Udziat projektéw mieszkaniowych Udziat projektéw mieszkaniowych
Echo Investment w catkowite;j Grupy Archicom w catkowitej liczbie
liczbie zaksiegowanych mieszkan zaksieggowanych mieszkan w pierwszym
w pierwszym kwartale 2025 r. [w szt.] kwartale 2025 r. [w szt.]
5% 5%
/ 20%
N
90%
—
19 lokali 5 lokali 80%
S

— todz, Fuzja ll

— tédz, Fuzja Lofty GO1 — Wroctaw, Sady nad Zielong 2a

— todz, Wodna — Wroctaw, Nowa Kepa Mieszczanska 1(KM4 "River Point")
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Zysk/strata z wyceny i sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych
w podziale na nieruchomosci w pierwszym kwartale 2025 r. [min PLN]
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* City Space zgodnie z IFRS, Straightlining. wycena Master Lease (ML) sprzedanych projektow

Spadek wartosci w pierwszym kwartale 2025 jest

przede wszystkim wynikiem spadku kursu Euro z 4,2730
(Q4 2024) na 4,1839 (Q12025)
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Czynniki istotne
dla rozwoju

Spadtki i Grupy

w perspektywie

CO hajmniej
kolejnego kwartatu

Czynniki o charakterze makroekonomicznym

Pozytywne

- Rada Prezeséw EBC obnizyta stopy procentowe
0 25 punktéw bazowych. Od 23 kwietnia 2025 r. stopa
depozytowa wyniesie 2,25%, refinansowa 2,40%,
a kredytowa 2,65%. Obnizenie stép procentowych,
a co za tym idzie kosztéw kredytow walutowych, moze
korzystnie wptyna¢ na zainteresowanie zakupem
nieruchomosci komercyjnych.

- Rada Polityki Pienieznej 7 maja podjeta decyzje
o obnizeniu stop procentowych o 50 punktéw
bazowych. To pierwsza obnizka stép od 19 miesiecy.
Byty utrzymywane na niezmienionym poziomie od
konca 2023 r. Moze mie¢ fo w przysztosci pozytywny
wptyw na dostepnosé¢ kredytow hipotecznych.

— Ogtoszenie rzadowego programu wsparcia kredytow
hipotecznych dla rynku wtérnego moze zaktywizowaé
klientow na rynku pierwotnym

Negatywne

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

— Potencjalny spadek tempa wzrostu przecietnego
wynagrodzenia w gospodarce narodowej moze
spowodowac¢ spadek mozliwosci nabywania mieszkan.

- Pomimo majowej obnizki stop, stopa referencyjna NBP
wciaz jest na dos¢ wysokim poziomie 5,25% i moze
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- Wskaznik inflacji na poziomie 3,6% w marcu 2025 r.

jest najnizszy od 9 miesiecy co wraz ze wzrostem
przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w sektorze
przedsiebiorstw do 8 736,49 zt w pierwszym kwartale
2025 r. oraz utrzymujaca sie niska stopa bezrobocia
(5.3% na koniec roku). zwieksza mozliwosci nabywcze
Polakow

Utrzymujacy sie popyt na mieszkania premium,
potwierdza witasciwy kierunek dywersyfikacji portfela
Grupy.

ograniczac¢ dostep do finansowania hipotecznego na
rynku mieszkaniowym.

Brak dtugoterminowych dziatan panstwa

i wprowadzanie programoéw opartych jedynie na
wzmacnianiu popytu, wraz z jednoczesnym wzrostem
podazy mieszkan na rynku pierwotnym, utrudnia
stabilizacje sytuacji w ditugiej perspektywie.
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Czynniki wynikajace bezposrednio z dziatalnosci

Spotki i Grupy

Wydanie kupujagcym mieszkan Grupy Echo, gtéwnie

w projektach:

— Fuzja Lofty GO1 w todzi,
— Wodna w todzi.

Wydanie kupujagcym mieszkan Grupy Archicom,
gléwnie w projektach:

— Zenit w todzi,
— Awipolis we Wroctawiu.

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

— Wroctaw Swobodna |

Aktualizacja wartosci godziwej posiadanych przez
Grupe gotowych nieruchomosci:

— Libero w Katowicach,
Brain Park | w Krakowie,
Brain Park Il w Krakowie,
City 2 we Wroctawiu.

Wycena udziatéw w jednostkach ujmowanych

metodg praw witasnosci, prowadzacych inwestycje:

— Galeria Mtociny w Warszawie,
— Towarowa 22 w Warszawie,

— ResidRent,

— Student Space

Wycena kredytéw oraz srodkéw pienieznych
z tytutu zmiany kurséw walut obcych.
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Wycena i realizacja zabezpieczajgcych
instrumentow finansowych na waluty obce.

Odsetki od lokat i udzielonych pozyczek.

Dyskonta i odsetki od kredytéw, obligacji
i pozyczek.

Koszty sprzedazy i ogélnego zarzadu
Echo Investment S.A.

Wycena innych aktywow i zobowigzan Grupy
Echo Investment.
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Polityka
dywidendowa
I dywidenda

Zarzad Echo Investment S.A. 26 kwietnia 2017 r. podjat

uchwate w sprawie przyjecia polityki dywidendowe;j.

Zgodnie z przyjeta polityka dywidendowa Zarzad bedzie

rekomendowat wyptate dywidendy w wysokosci do

70% skonsolidowanego zysku netto Grupy Kapitatowej,

przypisanego akcjonariuszom jednostki dominujacej. Przy

rekomendaciji wyptaty dywidendy, Zarzad bedzie brat

pod uwage aktualng i przewidywalng kondycje finansowa

Spotki i Grupy Kapitatowej oraz strategie rozwoju,

a w szczegolnosci:

- bezpieczny i najbardziej efektywny poziom zarzadzania
zadtuzeniem i ptynnoscig w Grupie,

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

Zatozenia polityki dywidendowej zostaty oparte na
przewidywaniach przysztych zyskow pochodzacych
wytacznie z dziatalnosci operacyjnej Grupy.

Zgodnie z polityka
dywidendowg Echo
Investment, Zarzad
rekomenduje wyptate
dywidendy w wysokosci
do 70% skonsolidowanego
zysku netto Grupy
Kapitatowej rocznie.
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Wykonanie Polityki Dywidendowe;j

Rok obrotowy 2024

Decyzja o podziale zysku za rok obrotowy 2024
podejmowana bedzie w trakcie obrad najblizszego
zwyczajnego walnego zgromadzenia akcjonariuszy,
ktérego jednym z punktow przedmiotu obrad bedzie
m.in. zatwierdzenie sprawozdan finansowych spotki oraz
podjecie uchwat w przedmiocie podziatu zysku.

20 maja 2025 r. Zarzad Spotki postanowit przediozy¢
Walnemu Zgromadzeniu Spotki rekomendacje dotyczaca
podziatu wypracowanego zysku netto Spétki za rok
obrotowy 2024 w wysokosci 2 085 457,08 zt poprzez
wytaczenie go w catosci od podziatu pomiedzy
akcjonariuszy i przeznaczenia na kapitat zapasowy.

27 maja 2025 r. Rada Nadzorcza Spétki podjeta
uchwate, w ktérej pozytywnie ocenita i przychylita sie

do wniosku Zarzadu Spétki w sprawie przedtozenia
Walnemu Zgromadzeniu Spétki rekomendacji dotyczace;j
przeznaczenia zysku netto Spotki za rok obrotowy 2024.
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Zobowiagzania
finansowe Spét
| Grupy

Obligacje

Zobowiazania z tytutu wyemitowanych obligaciji
na 31 marca 2025 r.

Wartos¢

nominalna Termin Warunki
Seria Kod ISIN Bank / Dom maklerski [tys. PLNI] wykupu oprocentowania
Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych wyemitowane przez Echo Investment S.A.
1172022 PLO0O17000079 lpopema Securities S.A. 180 000 8.12.2027 WIBOR 6M + marza 4,5%
2172023 PLO0O17000087 lpopema Securities S.A. 140 000 24.05.2028 WIBOR 6M + marza 4,5%
41/2024 PLO0O17000103 lpopema Securities S.A. 100 000 27.02.2029 WIBOR 6M + marza 4,5%
51/2024 PLOO1700011 Ipopema Securities S.A. 100 000 13.056.2029 WIBOR 6M + marza 4,5%
6172024 PLO0O17000129 lpopema Securities S.A. 200 000  1.08.2029 WIBOR 6M + marza 4,5%

Razem 720 000

Obligacje dla inwestoréw instytucjonalnych wyemitowane przez Grupe Archicom S.A.

M8/2023 PLO221800116 mBank S.A. 210 000  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 19.06.2028 WIBOR 3M + marza 3,10%
M11/2025 PLARHCMOO172 mBank S.A. 120 000 14.03.2029 WIBOR 3M + marza 2,55%

Razem 688 000

Obligacje dla inwestoréw indywidualnych wyemitowane przez Echo Investment S.A.

Seria L PLECHPS00332 DM PKO BP 50 000 22.02.2026 WIBOR 6M + marza 4,0%
Seria M PLECHPS00340 DM PKO BP 40 000 27.04.2026 WIBOR 6M + marza 4,0%
Seria N PLECHPS00357 DM PKO BP 40 000 27.06.2026 WIBOR 6M + marza 4,0%
Seria O PLECHPS00365 DM PKO BP 25000  6.09.2026 WIBOR 6M + marza 4,0%
Seria P/P2 PLECHPS00373 DM PKO BP 50 000 28.06.2027 WIBOR 6M + marza 4,0%
SeriaR PLECHPS00381 DM PKO BP 50 000  15.11.2027 WIBOR 6M + marza 4,0%
Seria S/52 PLECHPS00399 DM PKO BP 140 000  31.01.2028 WIBOR 6M + marza 4,0%
Seria T PLECHPS00415 DM PKO BP 60 000 26.04.2028 WIBOR 6M + marza 3,8%
Razem 455 000

Obligacje w tys. PLN razem 1805 000

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | kwartat 2025 r.

65



Obligacje w EUR dla inwestoréw instytucjonalnych

wyemitowane przez Echo Investment S.A.

Wartosé
nominalna Termin wyk
Seria Kod ISIN Bank / dom maklerski [tys. EUR] upu Warunki oprocentowania
31/2023 PLO0O17000095 lpopema Securities S.A. 43 000 2710.2028  stata stopa oprocentowania 7,4%

Obligacje w EUR/PLN razem 43 000

Wartos¢ obligacji odpowiada niezdyskontowanym
przeptywom pienieznym, bez uwzglednienia wartosci
odsetek. Zmiana warunkow biznesowych i ekonomicznych

nie miata istotnego wptywu na warto$é¢ godziwa
zobowigzan finansowych.

Zmiana stanu zobowigzan
z tytutu obligacji w 2025 r.

Obligacje wykupione
przez Echo Investment S.A.

Obligacje wyemitowane przez Echo Investment S.A. nie sg
zabezpieczone. Wszystkie sg notowane na prowadzonym
przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie
rynku instrumentéw dtuznych pod nazwa Catalyst, na
platformach transakcyjnych prowadzonych przez GPW

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

Wartos$é nominalna

Seria Kod ISIN Data [tys. PLN]
Seria K PLECHPS00324 10.01.2025 50 000
Razem 50 000
Obligacje wykupione

przez Archicom S.A.

Wartos¢ nominalna

Seria Kod ISIN Data [tys. PLN]
M7/2023 PLO221800108 17.03.2025 62 000
Razem 62 000

Obligacje wyemitowane
przez Archicom S.A.

Wartos¢ nominalna

Seria Kod ISIN Data [tys. PLN]
M1/2025 PLARHCMOO172 14.03.2025 120 000
Razem 120 000
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Kredyty inwestycyjne

Kredyty inwestycyjne Grupy Echo Investment w 2025 .

Kwota kredytu
wg umowy [tys.]

Stan

wykorzystania
kredytu [tys.]

Projekt Podmiot Oprocen- Termin
inwestycyjny zaciggajacy kredyt Bank PLN EUR PLN EUR towanie sptaty
Libero, Katowice Galeria Libero - Projekt PKO BP S.A. | Bank Pekao SA 61400 61400 EURIBOR | 30.11.2029
Echo 120 Sp. z. 0.0. Sp.k. 3M + marza
Galeria Mtociny, Berea Sp. z 0.0. Santander Bank Polska S.A. | 43 565 43 565 EURIBOR | 28.03.2029
Warszawa* Erste Group Bank | FirstRand 3M + marza
Bank Limited
Brain Park lill, Echo Arena Sp. z o.o0. PKO BP S.A. | Bank Pekao SA 64 429 63 953 EURIBOR | 30.06.2026
Krakow 3M + marza
Towarowa 22 B* Project Towarowa 22 Sp.  PKO BP S.A. | Bank Pekao SA 31020 85646 EURIBOR | 31.12.2031
z0.0. | T 22 Budynek B 3M + marza
Sp-zo.0. 6000 0| WIBORIM | 3112.2026
+ marza
Projekt Echo 129 Projekt Echo 129 Sp. Bank Pekao S.A. 60 000 45 957 EURIBOR | 30.09.2026
z0.0. 3M + marza
Resi4Rent * R4R todz Wodna Sp. ING Bank Slaski S.A. 40 864 39 613 WIBOR 3M |  11.12.2028
- | transza projektéw z o.o. | R4R Wroctaw + marza
Rychtalska Sp. z 0.0.
Resi4Rent * R4R Warszawa Browary ING Bank Slaski S.A. 95 696 72 406 WIBOR 3M | 30.09.2025
- | transza projektéw Sp. z 0.0. | R4R Wroctaw + marza
- projekty przezna-  Kepa Sp. z o.0.
czone do sprzedazy
Resi4Rent* R4R Poznan Szczepanow- Santander Bank Polska S.A. | 69 000 64 489 WIBOR 3M | 27.06.2027
- Il fransza projek- skiego Sp. z 0.0. | R4R Helaba AG + marza
tow Warszawa Tasmowa Sp.
z 0.0. | R4R Warszawa
Woronicza Sp. z 0.0. |
R4R Gdansk Kotobrzeska
Sp. z o.0.
Resi4Rent* R4AR Warszawa Wilanow-  Bank Pekao S.A. | Bank Go- 78 223 70 884 WIBOR M | 29.12.2028
- lll transza ska Sp. z 0.0. | Pimech spodarstwa Krajowego | BNP + marza
projektow Invest Sp. z 0.0. | M2 Paribas Polska
Hotel Sp. z 0.0. | R4R
Krakow 3 Maja Sp. z 0.0. |
R4R RE Wave 3 Sp. z 0.0.
Resi4Rent* M2 Biuro Sp. zo.0. | R4AR  Santander Bank Polska S.A. | 118 301 67203 WIBOR M | 15.12.2029
- IV transza pro- Wroctaw Park Zachodni Helaba AG + marza
jektéow Sp. z 0.0. | R4R RE Wave
4 Sp. z 0.0./R4R Gdansk
Stocznia Sp. z 0.0. | R4R
Krakéw JPII Sp. z o.0. |
R4R todz Kilinskiego Sp.
z 0.0.
Resi4Rent* R4R Wroctaw Jaworska I Bank Pekao S.A. | Santander 175 061 96 098 WIBOR M | 30.12.2030
-V transza Sp. z 0.0. | Hotel Gdansk  Bank Polska S.A. | BNP Pari- + marza
projektéw Zielony Trojkat Sp. z 0.0. | bas Bank Polska S.A.
Hotel Wroctaw Grabi-
szynhska Sp. z 0.0. | Hotel
Krakéw Romanowicza Sp.
z 0.0. | R4R Poznan Nowe
Miasto Sp. z 0.0.
Resi4Rent* - Corpo- R4R Poland Sp. z o.o. Europejski Bank Rozbudowy 22 500 22 500 EURIBOR 1.12.2027
rate Credit Facility i Rozwoju 3M + marza
Razem 583145 | 282914 | 410 693 | 245 921

* Echo Investment ma w projektach 30% udziatow, w zwigzku z czym prezentuje 30% wartosci kredytow.
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Kredyty inwestycyjne Grupy Archicom

w 2025r.
Stan
Kwota kredytu | wykorzystania
Projekt Podmiot wg umowy kredytu
inwestycyjny zaciagajacy kredyt Bank [tys. EUR] [tys. EUR] | Oprocentowanie | Termin sptaty
City Forum - City 2 Archicom Nieruchomosci 14 Sp. z 0.o. Bank Pekao S.A. 12 500 1762 EURIBOR 3M + | 13.11.2028 nie
marza pozniej niz
20.12.2028
Razem 12 500 1762
Kredyty inwestycyjne zabezpieczone sg standardowymi podporzadkowania, o$wiadczenia o poddaniu sie
zabezpieczeniami m.in. takimi jak hipoteki, umowa egzekuciji, umowa przelewu na zabezpieczenie praw
o ustanowieniu zastawéw rejestrowych i finansowych, i roszczen kredytobiorcy z wybranych umow.
petnomocnictwo do rachunkéw bankowych, umowa
Linie kredytowe
Linie kredytowe Echo Investment S.A. na 31 marca 2025 r.
Kwota wg umowy Kwota pozostata do sptaty
Bank [tys. PLN] [tys. PLNI] Termin splaty Oprocentowanie
PKO BP S.A* 75000 62 466 3110.2025 WIBOR M + marza
Alior Bank S.A. 30 000 30 000 8.09.2025 WIBOR 3M + marza
Santander Bank Polska S.A.** 90 000 63 661 31.05.2025*** WIBOR 1M + marza

Razem 195 000 156 127

* Dostepna kwota kredytu 31 marca 2025 r. pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi 5,8 min zt.
** Dostepna kwota kredytu 31 marca 2025 r. pomniejszona jest o wystawione gwarancje i wynosi 1,3 min zt.
*** Dnia 16 maja 2025 r. zostat podpisany aneks do umowy kredytowej wydtuzajacy okres dostepnosci kredytu do 31 maja 2027 r.

Linie kredytowe Grupy Archicom

w 2025r.
Kwota wg
umowy  Kwota pozostata
Bank Podmiot zaciagajacy kredyt [tys. PLN] do sptaty Termin sptaty Oprocentowanie
PKO BP S.A* Archicom S.A. 160 000 132 927 30.09.2027 WIBOR 1M + marza
Razem 160 000 132 927

* kredyt w rachunku biezacym. Srodki z Kredytu spotka bedzie przeznaczaé na finansowanie biezacych zobowiazan wynikajacych z wykonywanej
dziatalnosci grupy kapitatowej Archicom S.A.

Linie kredytowe sg zabezpieczone standardowymi Wartos¢ kredytu odpowiada niezdyskontowanym
narzedziami, jak pethomocnictwo do rachunku przeptywom pienieznym.
bankowego czy oswiadczenie o poddaniu sie egzekuciji.
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Poreczenia
| gwarancje
Spadtki i Gru

Brak zmian w strukturze poreczen wystawionych przez
Echo Investment S.A. w Q12025 .

Gwarancje wystawione przez Grupe Echo Investment
na 31 marca 2025 r. [tys. PLN]

Gwarancje finansowe

Podmiot otrzymuja- Wartosé Termin
Gwarant cy gwarancje Beneficjent [tys. PLN] waznosci Tytutlem
Echo - Aurus Sp. z o.0.  Nobilis - City Space GP  Nobilis Business House 756 31.10.2027 Gwarancja zabezpieczajgca zobowigza-
Sp. zo.0. Sp.k. Sp. z o.0. nia wynikajace z umowy najmu zawartej
28.02.2017 r. Wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Nobilis - City Space GP  Nobilis Business House 546 31.10.2027  Gwarancja zabezpieczajgca zobowigzania
Sp. zo.0. Sp.K. Sp. zo.0. wynikajace z aneksu do umowy najmu.
Gwarancja wystawiona w EUR.
Echo Investment S.A. Projekt Towarowa 22 Miasto stoteczne 13 500 26.06.2034  Gwarancja dotyczaca zrzeczenia sie rosz-
Sp. zo.0. Warszawa czen zwigzanych z planowanym uchwale-
niem miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego rejonu ulicy Twardej.
Archicom Sp. z 0.0. - City One Park Sp. City One Park Sp. 57 Do czasu usuniecia Porozumienie zawarte w miejsce gwarancji
Realizacja Inwestycji z0.0. Z 0.0. wad w Budynku B bankowej na zabezpieczenie roszczen
- Sp.k. i podpisaniu na te z Kontraktu budowlanego na realizacje
okolicznos¢ protokotu  budynku B, ktéra wygasta 9.07.2023 r. Na
potwierdzajacego po- mocy porozumienia zostaty zabezpieczone
wyzszg okolicznosc. roszczenia o usuniecie wad w budynku
City 1 (budynek B).

Razem 14 859
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Gwarancje dobrego wykonania i pozostate

Gwarant

Podmiot otrzymuja-
cy gwarancje

Wartosé

Beneficjent [tys. PLNI]

Termin
waznosci

Tytutem

Echo Investment S.A.

Echo Investment S.A.

Nobilis Business House 40 000

Sp. z 0.0.

31.10.2026

Gwarancja jakosci na roboty budowlane
zwiazane z obiektem biurowym Nobilis we
Wroctawiu.

Echo - SPV 7 Sp. z o.0.

M2 Biuro Sp. z o.0.

Santander Bank Polska 44 097

S.A.

31.12.2027

Zabezpieczenie zobowigzan diuznikow

z tytutu pokrycia kosztow realizacji inwe-
stycji, ktore przekrocza budzet okreslony
w umowie kredytu.

Echo - SPV 7 Sp. z o.0.

R4R Warszawa Wila-
nowska Sp. z 0.0.

Bank Pekao S.A. 19 541

31.12.2029

Zabezpieczenie zobowigzan diuznikow

z tytutu pokrycia kosztow realizacji inwe-
stycji, ktore przekrocza budzet okreslony
w umowie kredytu oraz pokrycia odsetek
od transzy budowlane;j.

Echo - SPV 7 Sp. z o.0.

R4R Wroctaw Jawor-
ska Il Sp. z 0.0.

Bank Pekao S.A. 97 256

31.12.2033

Zabezpieczenie zobowigzan diuznikow

z tytutu pokrycia kosztow realizacji inwe-
styciji, ktore przekroczag budzet okreslony
w umowie kredytu oraz pokrycia odsetek
od transzy budowlanej.

Zabezpiecza pokrycie kosztow wzrostu bu-
dzetu. Gwarantujemy dotozenie equity lub
udzielenie pozyczki. Gwarancja wsparta
przez Pimco.

Razem

Razem gwarancje finansowe, dobrego wykonania i pozostate

200 894

215753

Brak zmian w strukturze gwarancji wystawionych przez
Grupe Echo Investment w w Q12025 r.
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Pozostate ujawnienia
wymagane przez
przepisy prawa

Sezonowos¢ lub cyklicznosé
dziatalnosci

Dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej obejmuje kilka segmentéw
rynku nieruchomosci. Ksiegowanie sprzedazy

mieszkan uzaleznione jest od terminéw oddawania do
uzytkowania budynkéw mieszkalnych, a przychody

z tej dziatalnosci wystepujg praktycznie w kazdym
kwartale, lecz z rézng intensywnoscia. Historycznie
Grupa przekazywata najwiecej mieszkan w drugiej
potowie roku, a w szczegolnosci w czwartym kwartale.
Przychody i wyniki z tytutu ustug generalnej realizacji
inwestycji, sprzedazy gotowych inwestycji komercyjnych
i obrotu nieruchomosciami wystepowa¢ moga w sposob
nieregularny. Zarzad nie moze wykluczy¢ innych zdarzen
o charakterze jednorazowym, ktére mogq mie¢ wptyw na
osiggane wyniki w danym okresie.

Istotne postepowania sagdowe,
arbitrazowe lub przed organem
administracji publicznej

Od 1 stycznia do 31 marca 2025 r. nie toczyly sie

przed sadem, organem wiasciwym dla postepowania
arbitrazowego ani organem administracji publicznej zadne
postepowania dotyczace zobowigzan lub wierzytelnosci
Echo Investment S.A. lub jednostki zaleznej, ktorych
wartos¢ stanowi co najmniej 10% kapitatéw wiasnych
Spotki.
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Umowy zawarte pomiedzy
akcjonariuszami

Spoétka nie posiada zadnych informacji na temat
znaczacych dla jej dziatalnosci umow zawartych w 2025 r.
pomiedzy akcjonariuszami.

Istotne transakcje zawarte przez
Spoétke lub jednostki zalezne

z podmiotami powigzanymi na
warunkach innych niz rynkowe

W pierwszym kwartale 2025 r. nie wystapity istotne
transakcje pomiedzy Echo Investment S.A. oraz
jednostkami od niej zaleznymi z podmiotami powigzanymi
na warunkach innych niz rynkowe.

Wplyw wynikéw w pierwszym
kwartale 2025 r. na realizacje
prognoz finansowych

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

Wyniki osiggniete w pierwszym kwartale 2025 r. nie

wplywaja na realizacje prognoz zobowigzan finansowych
Spotki i jej Grupy Kapitatowe;.
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Zmiany w podstawowych zasadach
zarzadzania

W pierwszym kwartale 2025 r. nie nastapity istotne zmiany
w podstawowych zasadach zarzadzania Spotka i Grupa.

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

Spotce nie sg znane umowy w wyniku ktérych moga
w przysztosci nastgpi¢ zmiany w proporcjach posiadanych
akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy.
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CZESC 2

Skréocone srodroczne
skonsolidowane
sprawozdania
finansowe Grupy Echo
Investment na dzien

| za okres konczacy
sie 31 marca 2025 .
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Skrécony srédroczny skonsolidowany
rachunek zyskéw i strat [tys. PLN]

1.01.2025 - 1.01.2024 -

31.03.2025 31.03.2024

(niebadane) (niebadane)
Przychody ze sprzedazy 94 608 358 947
Koszt wiasny sprzedazy (61907) (233 655)
Zysk brutto ze sprzedazy 32701 125 292
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych (34 119) (34 154)
Koszty administracyjne zwiazane z realizacja projektow (15 737) (16 346)
Koszty sprzedazy (25 068) (14 694)
Koszty ogolnego zarzadu (20 519) (26 915)
Pozostate przychody operacyjne 3791 13 825
Pozostate koszty operacyjne (6 688) (3 625)
Zysk (strata)operacyjny (65 633) 43 383
Przychody finansowe 10 475 10 809
Koszty finansowe (59 533) (49 765)
Zysk z tytutu pochodnych instrumentow - 327
Zysk z tytutu roznic kursowych 18 703 Nn763
Udziat w zyskach jednostek ujmowanych metoda praw wiasnosci (3198) 18 082
Zysk (strata) brutto (99 186) 34 599
Podatek dochodowy 5376 (6 022)
- cze$¢ biezaca (7786) (29 576)
- czesc odroczona 13162 23 554
Zysk (strata) netto, w tym: (93 810) 28 577
Zysk (strata) przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej (85 442) 13 300
Zysk (strata) udziatowcow niekontrolujacych (8 368) 15 277
Zysk (strata) przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej (85 442) 13 300
Srednia wazona liczba akcji zwyktych (w tys. sztuk) bez posiadanych akgcji 412 691 412 691
wtasnych
Podstawowy zysk (strata) na jedng akcje zwykta (w PLN) (0,21) 0,03
Rozwodniony zysk (strata) na jedna akcje zwykta (w PLN) (0,21) 0,03
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Skrécone srodroczne skonsolidowane sprawozdanie
z sytuacji finansowej [tys. PLN]

Stan na
31.03.2025 Stan na
(niebadane) 31.12.2024

Aktywa
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 81710 815679
Rzeczowe aktywa trwate 75197 74 497
Nieruchomosci inwestycyjne 1474101 1493 493
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 554 754 519 218
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspolnych przedsiewzieciach wycenianych metoda praw wtasnosci 870 141 876 309
Diugoterminowe aktywa finansowe 522117 483780
Naleznosci z tytutu leasingu 4 812 5070
Pozostate aktywa 729 167
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 169 248 1561928
Grunty przeznaczone pod zabudowe 84 588 83 930

3837397 3769 971
Aktywa obrotowe
Zapasy 2 559 554 2161728
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 24 061 21437
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkéw 10 170 81738
Naleznosci handlowe i pozostate 174 758 252 221
Krotkoterminowe aktywa finansowe 28 742 1674
Inne aktywa finansowe 143 614 N7 912
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 182 731 366 205

3223 630 3002915
Aktywa trwate (grupa zbycia) przeznaczone do sprzedazy - -

3223 630 3002915
Aktywa razem 7 061027 6772886
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Skrécone srédroczne skonsolidowane sprawozdanie
z sytuacji finansowej [tys. PLN]

Stan na
31.03.2025 Stan na
(niebadane) 31.12.2024
Kapitat wlasny i zobowigzania
Kapitat wtasny
Kapitat zaktadowy 20 635 20 635
Kapitat zapasowy 1067735 1057735
Zyski zatrzymane 511372 596 814
Roznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych (2 626) 300
Kapitat wiasny przypisany akcjonariuszom jednostki dominujacej 1587116 1675484
Kapitaty udziatowcow niekontrolujgcych 328 329 336 698
1915 445 2012182
Zobowigzania dlugoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 2 644 257 2268 961
Pochodne instrumenty finansowe 476 554
Rezerwy diugoterminowe 11928 8 304
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 167 5650 163 377
Zobowigzania z tytutu leasingu 159 912 171 610
Zobowigzania pozostate 80 267 85736
3064 389 2698 542
Zobowigzania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 480 035 714 387
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 5425 11985
Zobowiazania z tytutu pozostatych podatkow 13 945 65 676
Zobowiagzania handlowe 124 752 158 121
Zobowiazania z tytutu leasingu 95483 90 428
Rezerwy krétkoterminowe 37 427 28 327
Zobowigzania pozostate 194 765 152 975
Zobowiagzania z tytutu umow z klientami 1129 361 840 263
2081193 2062162
Zobowiagzania dotyczace aktywow przeznaczonych do sprzedazy - -
2081193 2062162
Kapitat wtasny i zobowigzania razem 7 061027 6772886
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Skrécone srodroczne skonsolidowane sprawozdanie
z catkowitych dochodéw [tys. PLN]

1.01.2025 - 1.01.2024 -
31.03.2025 31.03.2024
(niebadane) (niebadane)
Zysk za rok obrotowy (93 810) 28 577
Sktadniki pozostatych catkowitych dochodow, ktére moga by¢
przeklasyfikowane do wyniku w pézniejszych okresach:
- roznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych (2 9206) (143)
Inne catkowite dochody netto (2926) (143)
Catkowity dochdéd za okres, w tym: (96 736) 28 434
Catkowity dochod przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej (88 368) 13157
Catkowity dochod przypadajacy na udziaty niekontrolujace (8 368) 15 277
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Skrécone srédroczne zestawienie zmian
w skonsolidowanym kapitale wtasnym [tys. PLN]

Kapitat
wiasny
przypisany
akcjona- Kapitaty
Zakumulo- Réznice kur- riuszom udziatow- Kapitat
Kapitat Kapitat wane zyski sowe z przeli- jednostki  céw niekon- wiasny
zaktadowy zapasowy zatrzymane czenia dominujacej  trolujacych razem
za okres 1.01.2025 - 31.03.2025
Stan na poczatek okresu 20 635 1057735 596 814 300 1675484 336698 2012182
Zysk (strata) netto danego okresu - - (85 442) - (85 442) (8 369) (93 81)
Inne catkowite dochody - - - (2 926) (2 9206) - (2 926)
Catkowite dochody netto za okres - - (85 442) (2 926) (88 368) (8 369) (96 737)
Stan na koniec okresu 20 635 1057735 511372 (2 626) 1587 116 328 329 1915 445
za okres 1.01.2024 - 31.03.2024
Stan na poczatek okresu 20 635 1057 378 611346 694 1690 053 338036 2028089
Zysk netto danego okresu - - 13 300 - 13 300 16 277 28 577
Inne catkowite dochody - - - (143) (143) - (143)
Catkowite dochody netto za okres - - 13300 (143) 13157 15 277 28 434
Stan na koniec okresu 20 635 1057 378 624 646 551 1703 210 353313 2056523
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Skrécone srédroczne skonsolidowane sprawozdanie
z przeptywow pienigznych [tys. PLN]

1.01.2025 -
31.03.2025
(niebadane)

1.01.2024 -
31.03.2024
(niebadane)

A. Przeptywy srodkéw pienigznych z dziatalnosci operacyjnej - metoda posrednia

I. Zysk (strata) brutto (99 186) 34 599
Il. Korekty razem
Udziat w (zyskach) netto jednostek ujmowanych metoda praw wtasnosci 3198 (18 082)
Amortyzacja srodkow trwatych i wartosci niematerialnych 4214 3438
(Zyski) straty z tytutu roznic kursowych (19 135) (13 463)
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 43 549 46 626
Zysk (strata) z nieruchomosci inwestycyjnych 34 19 34154
Strata z dziatalnosci inwestycyjnej 204 922
Zmiana stanu rezerw 12724 4932
(Zysk) strata z tyt realizacji instrumentéw finansowych (90) (868)
78 782 57 659
lll. Zmiany kapitatu obrotowego:
Zmiana stanu zapasow (381 561) (140 269)
Zmiana stanu naleznosci 17 945 (47 783)
Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytéw 247 559 11322
Zmiana stanu innych aktywow finansowych (25702) 6264
(141 759) (170 466)
IV. Srodki pieniezne netto wygenerowane z dziatalnosci operacyjnej (I+11+111) (162 162) (78 208)
Podatek dochodowy zaptacony (16 970) (28 41M)
V. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (179 132) (106 619)
B. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
. Wptywy
Zbycie rzeczowych aktywow frwatych oraz wartosci niematerialnych 93 34
Zbycie inwestycji w nieruchomosci - 3408
Zwrot udzielonych pozyczek wraz z odsetkami 150 759
Odsetki z tytutu leasingu 94 -
Sptata naleznosci z tytutu leasingu 74 -
Zbycie inwestycji - 5
an 4206
Il. Wydatki
Nabycie rzeczowych aktywow trwatych oraz wartosci niematerialnych (1843) (2 359)
Inwestycje w nieruchomosci (46 325) (40 693)
Udzielone pozyczki (34 260) (148 486)
(82428) (191 538)
lll. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I+I1) (82017) (187 332)
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Skrécone srodroczne skonsolidowane sprawozdanie
z przeptywow pienigznych [tys. PLN]

1.01.2025 -
31.03.2025
(niebadane)

1.01.2024 -
31.03.2024
(niebadane)

C. Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej

. Wptywy

Kredyty i pozyczki 144 376 73 450
Emisja dtuznych papierow wartosciowych 120 000 306 648
264 376 380 098

IIl. Wydatki
Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wiascicieli - (6 987)
Sptaty kredytow i pozyczek (2 593) (13 097)
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych (1m 814) (61247)
Ptatnosci zobowigzan z tytutu umow leasingu (12 718) (10 960)
Odsetki zaptacone (59 575) (34 508)
Wydatki zwigzane z emisjg akcji Archicom S.A.przeprowadzong w poprzednim roku - (880)
(186 700) (127 673)
11l. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnos$ci finansowej (1+11) 77 676 252425
D. Przeplywy pieniezne netto, razem (A.V+B.III+C.11I) (183 473) (41526)
E. Zmiana stanu srodkow pienieznych w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuac;ji finansowej (183 473) (41526)
F. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 366 204 813 836
G. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu (D+F) 182 731 772 310
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Informacje
O sprawozdaniu
finansowym



Zasady przyjete
przy sporzadzaniu
raportu finansowego

W skonsolidowanym sprawozdaniu Grupy Echo
Investment prezentowane sg dane finansowe za okres

3 miesiecy zakonczony 31 marca 2025 r. oraz dane
poréwnawcze na 31 grudnia 2024 r. i za okres 3 miesiecy
zakonczony 31 marca 2024 r.

Wszystkie dane finansowe w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym Grupy, o ile nie zaznaczono
inaczej, prezentowane sg w tysigcach ztotych (PLN), ktéra
jest rowniez walutg funkcjonalng spétki dominujace;j.

Oswiadczenie o zgodnosci

Niniejsze srédroczne skrécone skonsolidowane
sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie
z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci nr 34
.Srodroczna Sprawozdawczosé finansowa” (MSR 34).

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | kwartat 2025 r.

Zalozenie kontynuacji dziatalnosci

Sprawozdanie sporzadzono przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarczej w dajacej sie przewidzie¢
przysztosci, majac na uwadze fakt, ze nie istnieja
okolicznosci wskazujgce na zagrozenie kontynuowania
dziatalnosci.

Zatwierdzenie sprawozdania
finansowego

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe
za pierwszy kwartat 2025 r. zostato zatwierdzone do
publikacji 29 maja 2025 .
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Grupa Echo
Investment

Sktad Grupy Kapitatowej

W sktad Grupy Kapitatowej na 31 marca 2025 r.
wchodzito 145 spétek zaleznych, konsolidowanych
metoda petng oraz 58 spotek wspotzaleznych,
konsolidowanych metodg praw witasnosci.

Najwazniejszg role w strukturze Grupy petni Echo
Investment S.A., ktéra nadzoruje, wspotrealizuje

i zapewnia $rodki finansowe na realizacje prowadzonych
projektow deweloperskich. Wiekszos$¢ spotek
wchodzacych w sktad Grupy zostato powotane

lub nabyte w celu realizacji okreslonych zadan
inwestycyjnych, w tym wynikajgcych z procesu realizaciji
konkretnego projektu.

Echo Investment S.A. bezposrednio i posrednio —
poprzez DKR Echo Investment Sp. z 0.0. — jest glownym

Zmiany w sktadzie Grupy kapitatowej

w pierwszym kwartale 2025 r.

Zwiekszenie Grupy kapitatowej

Spoétka Dziatanie

akcjonariuszem Archicom S.A., w ktérym na 31 marca
2025 r. posiadato 74,04% akcji uprawniajacych

do 76,53% gtosow na WZA. Echo Investment S.A.
konsoliduje metoda petng wszystkie spotki grupy
Archicom S.A.

W ramach spotek wspotzaleznych Grupa posiada
mniejszosciowe udziaty we wspodlnych przedsiewzieciach
— przede wszystkim w spotkach bedacych wiascicielami
gotowych, budowanych lub projektowanych inwestycji

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

w Warszawie, projektu wielofunkcyjnego Towarowa 22

w Warszawie czy projekt mieszkan na sprzedaz Browarna
we Wroctawiu.

Data Kapitat zaktadowy [PLN]

EASS500 Sp. z 0.0.

Zakup udziatow w spotce przez Archicom S.A.

19.02.2025 5000 PLN
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Zmniejszenie Grupy Kapitatowej

Kapitat

zaktadowy

Spétka Dziatanie Data [PLN]
Avatar - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. Przejecie spotki przez Tasmowa - Projekt Echo - 116 Sp. z 0.0. S.K.A.  10.01.2025 12794 350 PLN
Cinema Asset Manager - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. Przejecie spotki przez Tasmowa - Projekt Echo - 116 Sp. z 0.0. S.K.A.  10.01.2025 50 000 PLN
Galaxy - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. Przejecie spotki przez Tasmowa - Projekt Echo - 116 Sp. z 0.0. S.K.A.  10.01.2025 3825990 PLN
Galeria Tarnéw - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. Przejecie spotki przez Tasmowa - Projekt Echo - 116 Sp. z 0.0. S.K.A. 10.01.2025 767 053 PLN
PPR - Grupa Echo Sp. z 0.0. S.K.A. Przejecie spotki przez Tasmowa - Projekt Echo - 116 Sp. z 0.0. S.K.A. 10.01.2025 327 661 PLN
Symetris - Grupa Echo Sp. z 0.0. Sp.k. Przejecie spotki przez Tasmowa - Projekt Echo - 116 Sp. z 0.0. S.K.A. 10.01.2025 50 000 PLN
Park Rozwoju Ill— Grupa Echo Sp. z 0.0. Sp.k. Rozwigzanie spotki 4.03.2025 10 505 000 PLN
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Nowe standardy
oraz interpretacje,
ktére obowigzujg od
1 stycznia 2025 r.

Nastepujgce standardy i zmiany standardéw staty sie
obowigzujagce z dniem 1 stycznia 2025 .

Zmiany do MSR 21 Skutki zmiany
kurséw walut obcych: Brak
wymienialnosci

(opublikowane 15 sierpnia 2023 r.)

Majacy zastosowanie dla okresow rocznych
rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2025 r. lub podzniej.

Powyzsze zmiany nie mialy istotnego wptywu na
skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za
pierwszy kwartat 2025 r.
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Opublikowane
standardy

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

Nowe standardy oraz zmiany

do istniejacych standardow
wydane przez RMSR, ale jeszcze
niezatwierdzone do stosowania
w UE

MSSF w ksztatcie zatwierdzonym przez UE nie réznig sie
obecnie w znaczacy sposéb od regulacji wydanych przez
Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci
(RMSR), z wyjatkiem ponizszych nowych standardow oraz
zmian do standardoéw, ktére wedtug stanu na 31 marca
2025 r. nie zostaty jeszcze zatwierdzone do stosowania

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

MSSF 14 ,,Odroczone salda
z regulowanej dziatalnosci”

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

MSSF 18 Prezentacja i ujawnienia

w sprawozdaniach finansowych
(opublikowany @ kwietnia 2024 r.)

Do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego niezatwierdzony przez UE — majacy
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie
dnia 1 stycznia 2027 r. lub péznie;j.

MSSF 19 Jednostki zalezne
niepodlegajgce wymogom nadzoru
publicznego: Ujawnianie informacji

(opublikowany w dniu @ maja 2024 r.)

Do dnia zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez

UE — majacy zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2027 r. lub pdzniej.
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Zmiany do MSSF 9 i MSSF 7:
Klasyfikacja i wycena instrumentéw

finansowych
(opublikowane 30 maja 2024 r.)

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

Roczne zmiany do MSSF

(opublikowane 18 lipca 2024 r.)

do standardéw: MSSF 1 ,,Zastosowanie
Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci
Finansowej po raz pierwszy”, MSSF 7 ,Instrumenty
finansowe: ujawnianie informac;ji”, MSSF 9 ,Instrumenty
finansowe”, MSSF 10 ,,Skonsolidowane sprawozdania

Wedtug szacunkow Grupy wyzej wymienione nowe
standardy oraz zmiany do istniejgcych standardow nie
miatyby istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe,
jezeli zostatyby zastosowane przez Grupe na dzien
bilansowy.
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finansowe” oraz MSR 7 ,,Sprawozdanie z przeptywow
pienieznych”.

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

Zmiany do MSSF 9 oraz MSSF 7
Umowy odnoszace sie do energii
elekirycznej zaleznej od czynnikéw
naturalnych

(opublikowane 18 grudnia 2024 r.)

Na dzien sporzadzenia niniejszego {skonsolidowanego}
sprawozdania finansowego, zmiany te nie zostaty jeszcze
zatwierdzone przez Unie Europejska.

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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CZESC 3

Skrocone srédroczne
Jjednostkowe
sprawozdania finansowe
Echo Investment S.A.

na dzien | za okres

3 miesiecy konczacy

sie 31 marca 2025 .



. Browary Warszawskie, Warszawa




Skrocony srédroczny jednostkowy rachunek zyskow i strat

[tys. PLN]
1.01.2024-
1.01.2025- 31.03.2024
31.03.2025 przeksztalcone
Przychody ze sprzedazy 44700 28 030
Koszt wiasny sprzedazy (32 276) (19 845)
Zysk brutto ze sprzedazy 12424 8185
Koszty administracyjne zwiagzane z realizacja projektow (3948) (2 341
Koszty sprzedazy (1907) (1569)
Koszty ogolnego zarzadu (12 644) (23 119)
Pozostate przychody operacyjne, w tym: 142 988 68 231
-odsetki i wycena skorygowanej ceny nabycia (SCN) od pozyczek i obligaciji 6755 12 479
Pozostate koszty operacyjne (15 839) (268)
Udziat w zyskach / stratach jednostek wspotkontrolowanych - metoda praw wtasnosci (1653) 2 419
Zysk operacyjny 19 421 51538
Przychody finansowe 13 588
Koszty finansowe (41 810) (33 366)
Zysk / (strata) z tytutu pochodnych instrumentow - 151
Zysk / (strata) z tytutu réznic kursowych 7397 2997
Zysk brutto 85 021 21908
Podatek dochodowy 4an 2583
Zysk netto 85432 24 491
Zysk netto 85432 24 491
Srednia wazona liczba akcji zwyktych 412 690 582 412 690 582
Podstawowy zysk na jedna akcje zwykiq (zt) 0,21 0,06
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych 412 690 582 412 690 582
Rozwodniony zysk na jedna akcje zwykig (zf) 0,21 0,06
Skrécone srédroczne jednostkowe sprawozdanie z wyniku finansowego
i pozostatych catkowitych dochodéw [tys. PLN]
1.01.2024-
1.01.2025- 31.03.2024
31.03.2025 przeksztalcone
Zysk netto 85432 24 491
Inne catkowite dochody netto - -
Catkowity dochod 85432 24 491
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Skrocone srodroczne jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej
[tys. PLN]

31.03.2025 31.12.2024

Aktywa

Aktywa trwate

Wartosci niematerialne 13 14
Rzeczowe aktywa trwate 24 867 24 662
Nieruchomosci inwestycyjne 445 445
Inwestycje w jednostkach zaleznych 1733 686 1745169
Inwestycje w jednostkach wspotkontrolowanych wycenianych metoda praw wiasnosci 729 295 733 920
Dtugoterminowe aktywa finansowe 9 070 5825
Udzielone pozyczki 495 690 420 456
Naleznosci z tytutu leasingu 23 636 25 057

3 016 702 2955548

Aktywa obrotowe

Zapasy 321177 275808
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 1418 -
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow 10 578 3981
Naleznosci handlowe i pozostate 50 863 64 859
Krotkoterminowe aktywa finansowe 2 478 -
Udzielone pozyczki 96 405 53 881
Inne aktywa finansowe 34 053 28 330
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 44160 67149

561132 494 008
Aktywa razem 3577834 3449 556
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Skrocone srodroczne jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej

[tys. PLN]
31.03.2025 31.12.2024
Kapitat wtasny i zobowiazania
Kapitat wtasny
Kapitat zaktadowy 20 635 20 635
Kapitat zapasowy 704 295 704 295
Fundusz dywidendowy 305 843 305 843
Kapitat z przeliczenia jednostek zagranicznych (3 052)) (219)
Zakumulowany wynik z lat ubiegtych 197 027 194 942
Zysk netto 85432 2085
1310180 1227 581
Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 1383125 1384 869
- w tym od jednostek zaleznych 191879 163 559
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 68 785 68 979
Ofrzymane kaucje i zaliczki 2 853 3481
Zobowigzania z tytutu leasingu 45 593 46 997
Zobowiagzania pozostate 16 950 19 586
1517 306 1523912
Zobowigzania krétkoterminowe
Kredyty, pozyczki i obligacje 366 251 355131
- w tym od jednostek zaleznych 32 501 14191
Zobowigzania z tytutu podatkéw dochodowego 2 421
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkow 1199 1179
Zobowigzania handlowe 47768 41707
Otrzymane kaucje i zaliczki 230 285 206 055
Zobowigzania z tytutu leasingu 26162 23 441
Rezerwy krétkoterminowe 11580 10 821
Zobowigzania pozostate 67101 59 308
750 348 698 063
Kapitat wtasny i zobowigzania razem 3577834 3449 556
Pozycje pozabilansowe [tys. PLN]
31.03.2025 31.12.2024
Zobowigzania pozabilansowe 2765 525 2 639 630
Zobowigzania pozabilansowe razem 2765 525 2639 630
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Skrocone srodroczne jednostkowe
zestawienie zmian w kapitale witasnym [tys. PLN]

Kapitaly
Kapitat wiasne
z przeliczenia Zaliczka przypadajace
Kapitat Kapitat Fundusz jednostek na poczet Zysk roku akcjonariuszom
zakladowy zapasowy dywidendowy zagranicznych dywidendy biezgcego razem
Stan na 1stycznia 2025 20 635 704 295 305 843 (219) - 197 027 1227581
Zmiany w okresie:
Roznice kursowe z przeliczenia jedno- - - - (2 833) (2833
stek zagranicznych
Zysk netto danego okresu - - - - 85 432 85432
Zmiany razem - - - (2 833) - 85 432 82 599
Stan na 31 marca 2025 20 635 704 295 305 843 (3052) - 282 459 1310180
Stan na 1stycznia 2024 20 635 704 295 305 589 - (50 000) 50 254 1030773
(poprzednio ogtoszony)
zmiany przyjetych zasad rachunko- = - 194 942 194 942
wosci
Stan na 1stycznia 2024 (po prze- 20 635 704 295 305 589 - (50 000) 245195 1225714
ksztatceniu)
Zmiany w okresie:
Zysk netto: 24 491 24 491
- porzednio ogtoszony 24 291 24 291
- zmiany przyjetych zasad rachunko- - - - - - 200 200
woscCi
- po przeksztatceniu - - - - - 24 491 24 491
Zmiany razem - - - - - 24 491 24 491
Stan na 31 marca 2024 20 635 704 295 305 589 - (50 000) 269 686 1250 205
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Skrécone srédroczne jednostkowe sprawozdanie

z przeptywow pienigznych [tys. PLN]

1.01.2025- 1.01.2024-

31.03.2025 31.03.2024
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej - metoda posrednia
I. Zysk brutto 85 021 21908
1. Korekty (92 508) (33701)
Amortyzacja 1388 223
Zyski / (straty) z tytutu réznic kursowych (7 522) 2
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) (100 809) (31378)
Zysk / (strata) z aktualizacji wartosci aktywow i zobowigzan 12782 (2190)
Zysk / (strata) w udziale netto jednostek wspoétkontrolowanych 1653 (246)
Zysk / (strata) z tytutu realizacji instrumentow finansowych - (M2)
11l. Zmiana kapitatu obrotowego : (4 332) 109 461
Zmiana stanu rezerw 759 338
Zmiana stanu zapasow (41989) (24 055)
Zmiana stanu naleznosci 7783 80 288
Zmiana stanu zobowiazan krotkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytow 34 838 57928
Zmiana stanu srodkow pienieznych na rachunkach zablokowanych (5723) (5038)
IV. Srodki pienigzne netto wygenerowane na dziatalnosci operacyjnej (I+/-11 +/- 1lI) (11819) 97 668
V. Podatek dochodowy zaptacony (1621) (104)
VI. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej ( IV+/-V) (13 440) 97564
Przeptywy srodkéw pienigeznych z dziatalnosci inwestycyjnej
. Wptywy 146 956 72 472
Z aktywow finansowych, w tym: 146 956 72 472
a) w jednostkach powiazanych 146 956 72 472
- zbycie aktywow finansowych - 9
- dywidendy i udziaty w zyskach 135119 -
- sptata udzielonych pozyczek i wykup obligacji 11700 69 918
- odsetki 137 2545
1. Wydatki (127 272) (148 340)
Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywow trwatych - (29)
Na aktywa finansowe, w tym: (123 772) (148 297)
a) w jednostkach powigzanych (123 772) (148 297)
- nabycie aktywow finansowych - (453)
- udzielone pozyczki (123 772) (147 838)
Inne wydatki inwestycyjne (3500) (20)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 19 684 (75 868)
Przeptywy srodkoéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
I. Wptywy 121094 14471
Kredyty i pozyczki 121094 1659
Emisja dtuznych papierow wartosciowych - 140 000
Inne wptywy finansowe - 30562
1l. Wydatki (150 327) (43 686)
Sptaty kredytow i pozyczek (60 929) (14 435)
Wykup duznych papieréw wartosciowych (50 000) -
Ptatnosci zobowigzan z tytutu umoéw leasingu (3 994) (3029
Odsetki (35 404) (24 641)
Inne wydatki finansowe - (1581)
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Skrocone srodroczne jednostkowe sprawozdanie

z przeptywoéw pienigznych [tys. PLN]

1.01.2025- 1.01.2024-

31.03.2025 31.03.2024
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (29 233) 101025
Przeptywy pieniezne netto razem (22 989) 122 721
Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym: (22 989) 122 721
- zmiana stanu srodkow pienieznych z tytutu réznic kursowych - -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 67149 101552
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 44160 224 273

Najwazniejsze zmiany w danych
porownawczych na 31.03.2024 r.
(w tys. PLN)

Model biznesowy Spotki i Grupy kapitatowej zaktada
inwestycje we wspolne przedsiewziecia (i jednostki
stowarzyszone) w spotkach celowych posiadajacych
jedyne aktywo w postaci nieruchomosci inwestycyjnej
wycenianej do wartosci godziwej generujace przychody
z czynszéw oraz zobowigzanie finansowe zwigzanym

z finansowaniem tej inwestycji. W zwigzku z pojawiajgcymi
sie nowymi projektami, Zarzad Spoétki podjat decyzje

o zmianie polityki rachunkowosci w zakresie wyceny
takich inwestycji wg kosztu historycznego na wycene
metoda praw wtasnosci zgodnie z MSR 28.

Zmiana zasad rachunkowosci zostata wprowadzona

w 2024 r. i zostata zastosowana retrospektywnie. Ponizej
zaprezentowano wplyw zmiany zasad rachunkowosci

na jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej

i jednostkowy rachunek zyskow i strat na 31.03.2024 r.

Zmiana zasad rachunkowosci miata wptyw na
jednostkowe sprawozdanie z przeptywdw pienieznych

Raport finansowy Echo Investment S.A. za | kwartat 2025 r.

zostata zaprezentowana w linii zysk brutto oraz ,,zysk /
(strata) w udziale netto jednostek wspoétkontrolowanych”.
W przypadku jednostkowego sprawozdania ze zmian

w kapitale wtasnym, zmiana zasad rachunkowosci
zostata zaprezentowana w jednostkowym sprawozdaniu
ze zmian w kapitale wlasnym w linii ,zmiany przyjetych
zasad rachunkowosci”. W wyniku zastosowania metody
praw witasnosci, zyski i straty wynikajgce z wzajemnych
transakcji pomiedzy Spotkg a wspdlnym przedsiewzieciem
sg ujmowane w sprawozdaniu finansowym Spétki jedynie
w stopniu odzwierciedlajacym udziat niepowigzanych
inwestoréw we wspoélnym przedsiewzieciu. W zwigzku

z powyzszym dokonano eliminaciji niezrealizowanych
zyskow z wzajemnych transakcji ze wspolnym
przedsiewzieciem w stopniu odpowiadajacym udziat
Spotki w tym przedsiewzieciu.

Ponizej zaprezentowano wptyw zmiany dla linii, ktére
ulegly zmianie dla pozostatych linii brak zmian.
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Jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej
[tys. PLN]

31.03.2024 31.03.2024
opublikowane korekta przeksztalcone
Aktywa
Inwestycje w jednostkach zaleznych, wspotkontrolowanych 1858 998 (304 596) 15654 402
Inwestycje w jednostkach wspotkontrolowanych wycenianych metoda praw wiasnosci - 545 510 545 510
Pasywa
Zakumulowany zysk 50254 194 941 245195
Zysk netto 24 291 200 24 491
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1928 45773 47701
Jednostkowy rachunek zyskéw i strat
[tys. PLN ]
1.01.2024- 1.01.2024-
31.03.2024 31.03.2024
opublikowane korekta przeksztatcone
Przychody ze sprzedazy 29 871 (1847) 28 030
Koszt wiasny sprzedazy (19 902) 57 (19 845)
Zysk brutto ze sprzedazy 9 969 (1784) 8185
Pozostate przychody operacyjne, w tym: 68 620 (389) 68 231
-odsetki i wycena skorygowanej ceny nabycia (SCN) od pozyczek i obligacji 12 868 (389) 12 479
Udziat w zyskach / stratach JV - metoda praw wtasnosci - 2 419 2 419
Zysk operacyjny 51291 247 51538
Zysk brutto 21661 247 21908
Podatek dochodowy 2 630 47) 2583
Zysk netto 24 291 200 24 491
Nicklas Lindberg Maciej Drozd Artur Langner
Prezes Wiceprezes Wiceprezes
Rafat Mazurczak Matgorzata Turek
Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
Anna Gabryszewska-Wybraniec
Gtowna Ksiegowa
Dokument
zostat podpisany

Kielce, 29 maja 2025 r.
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kwalifikowanym
podpisem
elektronicznym
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Oswiadczenie Zarzadu

Zarzad Echo Investment S.A. oswiadcza, ze wedle swojej najlepszej
wiedzy, srodroczne sprawozdania finansowe spétki Echo Investment S.A.

i Grupy Kapitatowej za pierwszy kwartat 2025 r. i dane poréwnywalne
zostaly sporzadzone zgodnie z obowigzujacymi zasadami rachunkowosci

i odzwierciedlaja w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowa

i finansowa Spotki i Grupy oraz ich wynik finansowy.

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

i ryzyka.

Nicklas Lindberg Maciej Drozd
Prezes Wiceprezes

Rafat Mazurczak
Cztonek Zarzadu

Kielce, 29 maja 2025 r.
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Artur Langner
Wiceprezes

Matgorzata Turek
Cztonek Zarzadu

Dokument

zostat podpisany
kwalifikowanym
podpisem

- elektronicznym
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Kontakt

Echo Investment
biuro w Warszawie, Biura przy Willi

ul. Grzybowska 60, 00-844 Warszawa

ECHO

investment
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