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GRUPA WARIMPEX

Wskaźniki 
w TEUR 1–9/2024 Dynamika 1–9/2023

korekta

Przychody ze sprzedaży – Investment Properties 9.404 10 % 8.587

Przychody ze sprzedaży – Hotele 4.513 5 % 4.309

Przychody ze sprzedaży – Development & Services 1.822 81 % 1.006

Przychody ze sprzedaży razem 15.739 13 % 13.902

Koszty przypisane bezpośrednio do przychodów ze sprzedaży 8.946 27 % 7.053

Wynik brutto ze sprzedaży 6.793 -1 % 6.849

Wynik ze sprzedaży nieruchomości -90 – – 

EBITDA 889 -16 % 1.053

Odpisy amortyzacyjne i korekty wartości -6.907 101 % -3.443

EBIT -6.018 152 % -2.389

Wynik z działalności finansowej -5.868 29 % -4.562

Wynik z działalności kontynuowanej -12.422 70 % -7.314

Wynik netto okresu -42.757 – 3.245

Przepływy pieniężne z działalności operacyjnej 17.010 -18 % 20.657

w tym działalność przewidziana do zaprzestania lub zaprzestana 16.435 -10 % 18.277

Suma bilansowa 319.396 -21 % 403.601

Kapitał własny 77.359 -46 % 143.955

Udział kapitału własnego 24 % -12 pp 36 %

Liczba akcji w szt. 54.000.000 – 54.000.000

Wynik na jedną akcję w EUR -0,82 – 0,06

w tym działalność przewidziana do zaprzestania lub zaprzestana -0,58 – 0,20

Akcje własne w szt. na dzień 30.09. 1.939.280 – 1.939.280

Liczba nieruchomości biurowych i komercyjnych 10 1 9

w tym działalność przewidziana do zaprzestania lub zaprzestana 4 – 4

Powierzchnia biurowa na wynajem 138.200 m2 11.900 m2 126.300 m2

w tym działalność przewidziana do zaprzestania lub zaprzestana 53.100 m2 – 53.100 m2

Powierzchnia biurowa z certyfikatami zrównoważonego rozwoju 118.700 m2 43.300 m2 75.400 m2

w tym działalność przewidziana do zaprzestania lub zaprzestana 53.100 m2 – 53.100 m2

w % całkowitej powierzchni 86 % 26 pp 60 %

Liczba hoteli 3 -1 4

w tym działalność przewidziana do zaprzestania lub zaprzestana 1 – 1

Liczba pokoi (skorygowana o udziały częściowe) 831 – 831

w tym działalność przewidziana do zaprzestania lub zaprzestana 294 – 294

30.06.20241 Dynamika 31.12.20231

 

Gross Asset Value (GAV) w mln EUR 363,8 1 % 360,1

NNNAV na jedną akcję w EUR 2,60 -3 % 2,68

EPRA NTA na jedną akcję w EUR 2,47 -4 % 2,56

Kurs akcji (ultimo) z ostatniego notowania w roku w EUR 0,742 – 0,745

1 �Na dzień 30.09.2024 i na dzień 30.09.2023 nie dokonano zewnętrznej wyceny portfela nieruchomości, w związku z tym podano ostatnie dostępne dane.



SŁOWO WSTĘPNE PREZESA ZARZĄDU

Szanowni Akcjonariusze!

Ostatnie miesiące w istotnym stopniu zdominowały negocjacje dotyczące sprzedaży naszych rosyjskich aktywów. Od momentu 
inwazji wojsk rosyjskich na Ukrainę w 2022 roku i wynikających z niej perturbacji geopolitycznych i gospodarczych projektowi 
AIRPORTCITY St. Petersburg towarzyszyło wiele niewiadomych. Ze względu na złożoną sytuację rynkową i bardzo specyficzne 
warunki transakcji, wycofanie się z Rosji było niezwykle trudne. Mimo to udało nam się ten zamiar zrealizować, już po dniu 
bilansowym trzeciego kwartału. Pozwoli to w przyszłości wyeliminować istotne ryzyka, takie jak duże wahania kursu walut i 
wartości nieruchomości w Rosji. 

W związku z tym, że transakcja ta będzie miała znaczący wpływ na nasze skonsolidowane sprawozdanie finansowe za 2024 rok, w 
trosce o większą transparentność uwzględniliśmy wynikające z niej wyceny już w wynikach za trzeci kwartał. Zgodnie z 
obowiązującymi przepisami o rachunkowości, aktywa i zobowiązania rosyjskich spółek zależnych zostały ujawnione jako 
przeznaczone do sprzedaży, a działalność w Rosji została zaprezentowana jako działalność przewidziana do zaprzestania lub 
zaprzestana. Takiemu ujęciu towarzyszyły odpowiednie korekty wartości z analogicznego okresu 2023 roku. 

Sytuacja w zakresie wyników z działalności przedstawia się zatem następująco: 
Przychody z wynajmu nieruchomości biurowych wzrosły do 9,4 mln EUR (+10%), między innymi w związku z ukończeniem 
biurowca Mogilska 35 w Krakowie pod koniec 2023 roku. Niewielki wzrost zanotowaliśmy również w segmencie hoteli (+5%), 
zwiększając całościowe przychody ze sprzedaży o 13% do 15,7 mln EUR. Kolejny kluczowy wskaźnik operacyjny EBITDA pozostaje 
dodatni i wynosi ok. 0,9 mln EUR. 

Z kolei wynik z działalności finansowej – w związku z wyższym kosztem z tytułu odsetek – oraz odpisy amortyzacyjne i korekty 
wartości wpłynęły negatywnie na wynik finansowy netto okresu z działalności kontynuowanej, tj. z wyłączeniem Rosji, czego 
efektem jest strata netto za III kwartał w wysokości -12,4 mln EUR (Q1-Q3 2023: -7,3 mln EUR). Podkreślić należy, że straty z 
wyceny nie odnoszą się do przepływów pieniężnych i są to efekty przejściowe. Jeśli sytuacja gospodarcza na naszych rynkach, w 
szczególności w Polsce, ulegnie poprawie, obraz ten może się szybko zmienić.

Wynik finansowy netto okresu z uwzględnieniem działalności przewidzianej do zaprzestania lub zaprzestanej, a więc działalności 
w Rosji, spadł z 3,2 mln EUR do -42,8 mln EUR. Wynik ten obejmuje ujemne wyceny rosyjskich aktywów, które obciążą również 
odpowiednio wynik finansowy Grupy za 2024 rok. Podsumowując, musieliśmy pogodzić się ze stratami wynikającymi ze sprzedaży 
naszych rosyjskich spółek zależnych. Jednocześnie po transakcji sprzedaży udało nam się po pierwsze spłacić zobowiązania 
finansowe, co wiąże się z niższymi kosztami z tytułu odsetek w przyszłości, a po drugie wyeliminowaliśmy ryzyka, które niosła ze 
sobą działalność biznesowa w Rosji. 

Na ten moment niezmiennie oczekujemy pozytywnych wyników z działalności operacyjnej. Wstępne prognozy na rok 2025 są 
również optymistyczne. Spodziewamy się, że nasz najnowszy projekt – Mogilska 35 Offices w Krakowie – uzyska bardzo dobre 
obłożenie i przyczyni się do wypracowania odpowiednio wyższych przychodów w nadchodzącym roku. Warimpex bardzo wyraźnie 
koncentruje się na polskich miastach, takich jak Kraków i Łódź, gdzie w oparciu o posiadane rezerwy gruntów rozważamy realizacje 
nowych projektów, a także na naszej obecnej inwestycji w powierzchnie biurowe w niemieckim Darmstadt. Naszym celem 
niezmiennie pozostają wysokie standardy w zakresie zrównoważonego rozwoju, elastyczne i nowoczesne budynki oraz zapewnienie 
oferty cieszącej się dużym popytem na poszczególnych rynkach. 

Wiedeń, listopad 2024 r.

Franz Jurkowitsch
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RAPORT ZA TRZY PIERWSZE KWARTAŁY 2024

Sytuacja majątkowa, 
finansowa i w zakresie wyniku

Grupa uznała, że na dzień 30.09.2024 r. zaszły wszystkie przesłanki do ujawnienia aktywów i zobowiązań rosyjskich spółek 
zależnych w sprawozdaniu finansowym jako przeznaczonych do sprzedaży zgodnie z MSSF 5. Działalność rosyjskich spółek 
zależnych stanowi łącznie geograficzny obszar działalności, który aktualnie należy wykazać jako działalność przewidzianą do 
zaprzestania lub zaprzestaną. W związku z tym wynik z działalności kontynuowanej jest prezentowany w rachunku zysków i strat 
oraz w rachunku wyniku całościowego odrębnie od wyniku z działalności przewidzianej do zaprzestania lub zaprzestanej. Kwoty za 
poprzednie okresy zostały zgodnie z przepisami odpowiednio skorygowane. Poniżej zaprezentowano objaśnienia w zakresie 
wyników z działalności kontynuowanej.

Wyniki z działalności

Przychody ze sprzedaży
Wzrost przychodów z wynajmu nieruchomości biurowych (przychody z nieruchomości inwestycyjnych) z 8,6 mln EUR do 9,4 mln 
EUR wynika z ukończenia biurowca Mogilska 35 pod koniec 2023 roku oraz z zawarcia nowych umów najmu. 

Przychody hoteli ze sprzedaży usług wzrosły o 5% do 4,5 mln EUR w pierwszych dziewięciu miesiącach 2024 roku w porównaniu 
z analogicznym okresem roku ubiegłego. 

Łączne przychody ze sprzedaży wzrosły o 13% do 15,7 mln EUR, natomiast koszty przyporządkowane bezpośrednio do przychodów 
ze sprzedaży wzrosły o 27% do 8,9 mln EUR. Pomijając ogólnie rosnące koszty, wzrost ten wynika głównie z kosztów bezpośrednich 
przypadających na Mogilska 35. W związku z powyższym wynik ze sprzedaży brutto nie uległ zmianie i wynosi 6,8 mln EUR (w 
roku ubiegłym: 6,8 mln EUR).

Wynik ze sprzedaży nieruchomości
W III kwartale 2024 roku sprzedana została nieruchomość w Białymstoku. W związku z tym, że nieruchomość ta została już 
ujawniona w sprawozdaniu finansowym wg wartości godziwej (=uzgodniona cena sprzedaży), ujęcie kosztów transakcji dało wynik 
ze sprzedaży nieruchomości w wysokości -0,09 mln EUR. 

EBITDA – EBIT
Wskaźnik EBITDA (zysk przed uwzględnieniem odsetek, podatków, odpisów amortyzacyjnych i wyniku z wyceny nieruchomości 
inwestycyjnych) obniżył się z 1,05 mln EUR do 0,9 mln EUR na skutek nieznacznie wyższych kosztów zarządu.

Wynik z działalności finansowej
Wynik z działalności finansowej (wraz z wynikiem z joint ventures) spadł z -4,6 mln EUR do -5,9 mln EUR na skutek wyższych 
odsetek.

Koszty działalności finansowej
w TEUR 1–9/2024 1–9/2023

Pozycje:  

Odsetki od kredytów w rachunku bieżącym, kredytów projektowych i innych kredytów (4.863) (3.869)

Odsetki od obligacji (482) (475)

Odsetki od pożyczek od akcjonariuszy mniejszościowych (7) (9)

Odsetki od zobowiązań z tyt. leasingu (68) (64)

Pozostałe koszty działalności finansowej (455) (412)

Działalność kontynuowana (5.875) (4.829)
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Wynik netto okresu
Po uwzględnieniu amortyzacji i odpisów z tytułu utraty wartości w wysokości -6,9 mln EUR (w roku ubiegłym: -3,4 mln EUR) wynik 
finansowy netto okresu z działalności kontynuowanej Grupy Warimpex spadł w porównaniu z analogicznym okresem ubiegłego 
roku z -7,3 mln EUR do -12,4 mln EUR.

Wynik finansowy netto okresu z uwzględnieniem działalności przewidzianej do zaprzestania lub zaprzestanej spadł z 3,2 mln EUR 
do -42,8 mln EUR, m.in. na skutek strat z wyceny rosyjskich aktywów.

Sytuacja majątkowa i finansowa
Zmiany w zakresie najistotniejszych aktywów i zobowiązań:

Investment Properties
w TEUR

Nieruchomości
w zasobach

Nieruchomości 
deweloperskie

Nieruchomości
rezerwowe Razem

Dynamika 2024:
Wartość bilansowa na dzień 1 stycznia 286.536 15.846 20.853 323.235
Zwiększenia / inwestycje 5.276 103 91 5.470
Przeniesienie developerskie / rezerwowe – 871 (871) –
Przeniesienie pozycji wg MSSF 5 (przeznaczone do sprzedaży) (58.424) (3.941) (4.186) (66.551)
Zmniejszenia (319) – – (319)
Wynik z wyceny netto (45.244) (585) (1.834) (47.663)
Efekt przeliczenia pozycji w walucie (3.559) 105 (216) (3.670)
Wartość bilansowa na dzień 30 września 184.266 12.399 13.837 210.501

Rzeczowy majątek trwały

w TEUR Hotele

Prawa
użytkowania

z tytułu 
leasingu

Pozostałe
rzeczowe

aktywa trwałe Razem

Dynamika 2024:
Wartość bilansowa na dzień 1 stycznia 30.033 834 2.239 33.106
Zwiększenia 418 121 285 824
Zmniejszenia (1) – – (1)
Przeniesienie pozycji wg MSSF 5 (przeznaczone do sprzedaży) (13.282) – – (13.282)
Odpisy amortyzacyjne planowe (1.162) (329) (154) (1.646)
Koszty związane z utratą wartości (2.787) – – (2.787)
Efekt przeliczenia pozycji w walucie (802) 3 32 (767)
Wartość bilansowa na dzień 30 września 12.416 629 2.402 15.447

Zobowiązania finansowe

w TEUR
Kredyty

projektowe
Kredyty

obrotowe Obligacje

Pożyczki od
akcj. mniejszo- 

ściowych
& pozostałe

Zobo-
wiązania 

z tyt.
leasingu Razem

Dynamika 2024:
Wartość bilansowa na dzień 1 stycznia 188.089 9.420 11.049 6.494 2.134 217.185
Zaciągnięte kredyty (cashflow) – 4.064 – 12.170 – 16.234
Spłata (cashflow) (7.616) (2.500) (1.800) (5.291) (234) (17.441)
Zmiana skumulowane odsetki 291 (63) 252 127 25 631
Zmiana pozycji wg MSSF 5
(przeznaczone do sprzedaży) (54.625) – – (2.390) (58) (57.073)

Zmiany kursowe (3.017) – – (60) 5 (3.072)
Pozostałe zmiany – – – – 53 53
Stan na dzień 30 września 123.121 10.921 9.500 11.050 1.925 156.517

w tym krótkoterminowe (wymagalne < 1 rok) 4.473 10.921 1.964 10.846 584 28.788
w tym długoterminowe (wymagalne > 1 rok) 118.648 – 7.537 204 1.341 127.730



6 WARIMPEX RAPORT ZA TRZY PIERWSZE KWARTAŁY 2024

Analiza segmentów działalności

Grupa Warimpex zdefiniowała jako segmenty działalności Investment Properties, Hotele oraz Development & Services. W segmencie 
nieruchomości inwestycyjnych wykazywane są przychody i koszty z wynajmu nieruchomości biurowych oraz wyniki z wyceny 
nieruchomości. W segmencie hoteli ujmowane są wyniki z działalności hoteli należących do Grupy. Segment Development & Services 
obejmuje usługi w zakresie działalności deweloperskiej, działania spółki macierzystej oraz wyniki ze sprzedaży nieruchomości. Poniższe 
objaśnienia dotyczą działalności kontynuowanej.
 
Segment Investment Properties

w TEUR 1–9/2024 1–9/2023

 

Segment przychody ze sprzedaży 9.404 8.587

Segment EBITDA 4.149 4.520

Wynik z wyceny nieruchomości -5.239 -2.951

Wyższe przychody ze sprzedaży są efektem ukończenia obiektu Mogilska 35 pod koniec 2023 roku i zawarcia nowych umów najmu. 
Pomijając ogólnie rosnące koszty, niższa wartość wskaźnika EBITDA w segmencie nieruchomości inwestycyjnych wynika przede 
wszystkim z dodatkowych kosztów związanych z działalnością nowo otwartego biurowca Mogilska 35.

Segment Hotele

w TEUR 1–9/2024 1–9/2023

 

Segment przychody ze sprzedaży 4.513 4.309

Segment EBITDA 594 622

Odpisy amortyzacyjne i aktualizacyjne/zwiększenie wartości -566 -600

Przychody ze sprzedaży i EBITDA w segmencie hotelarskim pozostały w dużej mierze na tym samym poziomie. 

Segment Development & Services

w TEUR 1–9/2024 1–9/2023

Segment przychody ze sprzedaży 1.822 1.006

Wynik ze sprzedaży nieruchomości -90 –

Segment EBITDA -3.854 -4.089

Wynik z wyceny -618 494

Wynik segmentu ma zwykle związek z transakcjami sprzedaży udziałów w nieruchomościach (share-deals) i nieruchomości (asset-
deals) i dlatego podlega silnym rocznym wahaniom. Sprzedaż nieruchomości w Białymstoku początkowo wygenerowała w pierwszym 
półroczu 2024 zysk z wyceny, a w trzecim kwartale niewielką stratę w wysokości kosztów transakcji.
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Zdarzenia po dniu bilansowym

Grupa posiada 100% udziałów w AIRPORTCITY St. Petersburg za pośrednictwem różnych rosyjskich spółek. Udziały te obejmują 
trzy nieruchomości biurowe, budynek wielofunkcyjny, hotel i działki rezerwowe. W październiku 2024 r. Warimpex podpisał z 
rosyjskim nabywcą umowy sprzedaży wszystkich udziałów i pożyczek od udziałowców we wszystkich rosyjskich spółkach należących 
do Warimpexu. Uzgodniona cena sprzedaży wpłynęła na konto Warimpexu w Austrii pod koniec października.

Po sfinalizowaniu transakcji Warimpex nie prowadzi już działalności gospodarczej na rynku rosyjskim. 

Pozostałe aktywa nieruchomościowe o wartości ok. 230 mln EUR dzielą się na Polskę (ok. 73%), Niemcy (ok. 17%) i Węgry (ok. 10%).

Perspektywy

W fazie realizacji znajdują się obecnie następujące projekty nieruchomościowe:
• �budynek biurowo-mieszkalny Chopin o powierzchni ok. 20 600 m2, Kraków (w fazie projektowania, udzielone pozwolenie na 

budowę)
• �biurowiec West Yard 29 w Darmstadt o powierzchni ok. 12 500 m2 (w fazie projektowania, zatwierdzony nowy plan zagospodarowania 

przestrzennego)

W dalszym ciągu działalność operacyjna koncentruje się na przygotowaniach do budowy i uzyskaniu pozwoleń na budowę, aby w 
odpowiednim momencie możliwe było rozpoczęcie budowy. 

Ponadto intensywnie pracujemy również nad kwestiami związanymi ze zrównoważonym rozwojem. Zrównoważony rozwój już 
dawno przestał być kwestią marginalną i obecnie kształtuje sposób myślenia i postępowania większości społeczeństwa. Dzięki 
systematyce UE, która przyczynia się do wspierania zrównoważonej środowiskowo działalności gospodarczej, zrównoważony 
rozwój i łagodzenie zmian klimatycznych nabierają jeszcze większego znaczenia. Celem całej Grupy jest potwierdzenie realizacji 
koncepcji zrównoważonego rozwoju w obszarze naszych nieruchomości poprzez uzyskanie odpowiednich certyfikatów dla 
naszego portfela nieruchomości. Niektóre z naszych nieruchomości zostały już sklasyfikowane jako zgodne z systematyką, czyli 
zrównoważone środowiskowo. Ta ścieżka będzie kontynuowana w przyszłości.
 

Wiedeń, dnia 29 listopada 2024 r.

Daniel Folian
Zastępca Prezesa Zarządu

Franz Jurkowitsch
Prezes Zarządu

Alexander Jurkowitsch
Członek Zarządu

Florian Petrowsky
Członek Zarządu



Red Tower
Łódź, PL

8 WARIMPEX RAPORT ZA TRZY PIERWSZE KWARTAŁY 2024

Skrócone skonsolidowane 
okresowe sprawozdanie finansowe 

NA DZIEŃ 30 WRZEŚNIA 2024

9 Skrócony skonsolidowany rachunek zysków i strat

10 Skrócony skonsolidowany rachunek wyniku całościowego

11 Skrócony skonsolidowany bilans

12 Skrócony skonsolidowany rachunek przepływów pieniężnych

13 Skrócone skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale własnym
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Skrócony skonsolidowany  
rachunek zysków i strat

ZA OKRES OD 1 STYCZNIA DO 30 WRZEŚNIA 2024 – NIEBADANY

w TEUR 01–09/2024 07–09/2024 01–09/2023 07–09/2023
korekta korekta

   

Działalność kontynuowana:

Przychody ze sprzedaży – Investment Properties 9.404 3.370 8.587 2.969

Przychody ze sprzedaży – Hotele 4.513 1.530 4.309 1.262

Przychody ze sprzedaży – Development & Services 1.822 512 1.006 85

Przychody ze sprzedaży 15.739 5.413 13.902 4.316

Koszty działalności – Investment Properties (3.402) (1.125) (2.615) (867)

Koszty działalności – Hotele (3.859) (1.455) (3.563) (1.140)

Koszty – Development & Services (1.686) (532) (875) (92)

Koszty przypisane bezpośrednio do przychodów ze sprzedaży (8.946) (3.112) (7.053) (2.098)

Wynik brutto ze sprzedaży 6.793 2.300 6.849 2.217

Wynik ze sprzedaży nieruchomości (90) (90) – –

Pozostałe przychody operacyjne 82 22 111 47

Koszty zarządu (5.453) (1.717) (5.209) (1.611)

Inne koszty (443) (49) (698) (163)
Wynik z działalności operacyjnej przed uwzględnieniem 

wyniku z działalności finansowej podatków, 
odpisów amortyzacyjnych i korekty wartości (EBITDA) 889 466 1.053 491

Amortyzacja planowa aktywów trwałych i wartości niematerialnych i prawnych (720) (232) (777) (275)

Planowa amortyzacja praw użytkowania z tyt. leasingu (330) (162) (208) (62)

Wynik wyceny pozycji Nieruchomości inwestycyjne (5.857) (18) (2.458) 3.540

Odpisy amortyzacyjne i korekty wartości (6.907) (412) (3.443) 3.203

Wynik na działalności operacyjnej (EBIT) (6.018) 55 (2.389) 3.694

Przychody z tytułu odsetek 2 – 124 41

Koszty działalności finansowej (5.875) (1.992) (4.829) (1.728)

Zmiany kursowe – – 132 (921)

Wynik z joint ventures (at equity) netto 5 (9) 11 –

Wynik z działalności finansowej (5.868) (2.001) (4.562) (2.608)

Wynik brutto (11.886) (1.946) (6.952) 1.086

Podatek dochodowy bieżący (228) (103) (187) (82)

Podatek dochodowy odroczony (308) (80) (175) (875)

Podatki (536) (183) (362) (957)

Wynik z działalności kontynuowanej (12.422) (2.129) (7.314) 129

Działalność przewidziana do zaprzestania lub zaprzestana:

Wynik netto z działalności przewidzianej do zaprzestania lub zaprzestanej (30.335) (31.845) 10.559 2.903

Wynik netto okresu (42.757) (33.974) 3.245 3.032

w tym udział w wyniku udziałów nieuprawniających do kontroli (6) (11) (6) (8)

w tym udział w wyniku akcjonariuszy jednostki dominującej (42.752) (33.963) 3.252 3.040

wynik podstawowy = wynik rozwodniony na jedną akcję (w EUR):  

Wynik na jedną akcję – działalność kontynuowana -0,24 -0,04 -0,14 0,00

Wynik na jedną akcję – działalność przewidziana do zaprzestania lub zaprzestana -0,58 -0,61 0,20 0,06

Wynik na jedną akcję w EUR -0,82 -0,65 0,06 0,06
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Skrócony skonsolidowany  
rachunek wyniku całościowego

ZA OKRES OD 1 STYCZNIA DO 30 WRZEŚNIA 2024 – NIEBADANY

w TEUR 01–09/2024 07–09/2024 01–09/2023 07–09/2023
   

Wynik netto okresu (42.757) (33.974) 3.245 3.032

Działalność kontynuowana:

Różnice kursowe 162 52 547 (1.108)

w tym przeniesienie pozycji do rachunku zysków i strat – – 129 –

(Odroczone) podatki ujęte w pozostałych przychodach i kosztach (9) (5) (21) 38

Pozostałe przychody i koszty 
(do przeniesienia z odniesieniem na wynik w kolejnych okresach) 153 47 527 (1.070)

Wynik bez wpływu na rachunek wyników aktywa finansowe 
wycenione wg wartości godziwej – – 239 129

Pozostałe przychody i koszty 
(do przeniesienia bez odniesienia na wynik w kolejnych okresach) 

– – 239 129

Pozostałe przychody i koszty działalności kontynuowanej 153 47 766 (941)

Działalność przewidziana do zaprzestania lub zaprzestana:

Pozostałe przychody i koszty działalności przewidzianej 
do zaprzestania lub zaprzestanej (2.072) (6.458) (30.344) (7.221)

Pozostałe przychody i koszty  (1.919) (6.410) (29.579) (8.161)

Całościowy wynik netto okresu (44.677) (40.385) (26.333) (5.130)

w tym udział w wyniku udziałów nieuprawniających do kontroli (1) (9) (2) (19)

w tym udział w wyniku akcjonariuszy jednostki dominującej (44.675) (40.376) (26.331) (5.111)
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Skrócony skonsolidowany bilans
NA DZIEŃ 30 WRZEŚNIA 2024 – NIEBADANY

w TEUR  30.09.24 31.12.23 30.09.23
  

AKTYWA
Nieruchomości inwestycyjne 210.501 323.235 348.265
Rzeczowe aktywa trwałe 15.447 33.106 32.302
Pozostałe wartości niematerialne i prawne 6 13 26
Inwestycje netto w joint ventures (at equity) 439 435 25
Aktywa finansowe, bez wpływu na wynik wycenione wg wartości godziwej – – 5.460
Inne aktywa 874 1.650 1.402
Aktywa z tytułu podatku odroczonego – 1.011 766

Aktywa trwałe 227.268 359.450 388.246
Zapasy 20 161 194
Należności z tytułu dostaw i usług oraz pozostałe należności 2.790 4.806 5.711
Pochodne instrumenty finansowe – – 181
Środki pieniężne 1.326 6.857 9.268
Aktywa trwałe / grupy do zbycia, przeznaczone do sprzedaży 87.992 – –

Aktywa obrotowe 92.128 11.824 15.355
SUMA AKTYWÓW 319.396 371.273 403.601

PASYWA
Kapitał podstawowy 54.000 54.000 54.000
Niepodzielony wynik finansowy 62.162 104.914 132.150
Akcje własne (2.991) (2.991) (2.991)
Pozostałe kapitały rezerwowe (35.943) (34.019) (39.327)
w tym pozostały niepodzielony wynik grup do zbycia (37.421) – –

Kapitał własny przypadający akcjonariuszom jednostki dominującej 77.228 121.904 143.832
Udziały nieuprawniające do kontroli 131 133 123
Kapitał własny 77.359 122.036 143.955

Obligacje 7.537 9.178 9.123
Pozostałe zobowiązania finansowe 118.852 179.184 180.651
Zobowiązania z tytułu leasingu 1.341 1.649 1.637
Pozostałe zobowiązania 5.503 7.946 10.335
Rezerwy 2.368 2.315 2.432
Rezerwa z tytułu podatku odroczonego 6.056 11.225 16.972
Bierne rozliczenia międzyokresowe – 17 23

Zobowiązania długoterminowe 141.657 211.517 221.173
Obligacje 1.964 1.870 1.962
Pozostałe zobowiązania finansowe 26.240 24.818 27.622
Zobowiązania z tytułu leasingu 584 485 516
Zobowiązania z tytułu dostaw i usług i pozostałe zobowiązania 8.004 10.340 8.279
Rezerwy – 85 24
Podatek dochodowy – 99 46
Bierne rozliczenia międzyokresowe 23 23 23

Zobowiązania bezpośrednio związane z aktywami 
(grupami do zbycia) przeznaczonymi do sprzedaży 63.565 – –

Zobowiązania krótkoterminowe 100.380 37.720 38.472
Zobowiązania 242.037 249.237 259.645
SUMA PASYWÓW 319.396 371.273 403.601
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Skrócony skonsolidowany rachunek 
przepływów pieniężnych

ZA OKRES OD 1 STYCZNIA DO 30 WRZEŚNIA 2024 – NIEBADANY

w TEUR  01–09/2024 07–09/2024 01–09/2023 07–09/2023
   

Wpływy
z wynajmu i działalności hoteli 41.596 20.264 42.431 10.543
z rozwoju projektów deweloperskich i innych 85 51 996 159
z odsetek 492 142 360 205

Wpływy z działalności operacyjnej 42.173 20.457 43.786 10.908
Wydatki

projekty deweloperskie (34) (68) (398) (132)
zużycie materiałów i usług (13.720) (4.499) (11.669) (3.614)
świadczenia pracownicze (6.847) (2.255) (7.226) (2.068)
pozostałe koszty zarządu (3.030) (678) (2.719) (580)
podatek dochodowy (1.531) (620) (1.116) (421)

Wydatki na działalność operacyjną (25.163) (8.120) (23.129) (6.815)
Przepływy pieniężne netto z działalności operacyjnej 17.010 12.338 20.657 4.093

Wpływy
ze sprzedaży grup do zbycia i nieruchomości 3.831 3.831 – –
z zapłaty ceny kupna z tytułu transakcji sprzedaży w poprzednich okresach 125 – 125 –
ze sprzedaży aktywów trwałych – – 24 24
z pozostałych aktywów finansowych 932 – 2 –
z wpływów zwrotnych z joint ventures 2 – 396 –

Wpływy z działalności inwestycyjnej 4.890 3.831 547 24
Wydatki na 

nakłady inwestycyjne w nieruchomości inwestycyjne (4.458) (1.138) (12.297) (3.909)
nakłady inwestycyjne w rzeczowe aktywa trwałe (690) (135) (1.006) (322)
pozostałe aktywa finansowe (31) (31) (1.013) –

Wydatki z tytułu działalności inwestycyjnej (5.178) (1.303) (14.316) (4.230)
Przepływy pieniężne netto z działalności inwestycyjnej (289) 2.528 (13.769) (4.206)

Wykup obligacji (1.800) (1.800) (1.800) (1.800)
Wpływy z tytułu zaciągniętych pożyczek i kredytów 16.234 2.743 11.850 2.429
Spłata zaciągniętych pożyczek i kredytów (15.407) (4.583) (10.640) 108
Spłata zobowiązań z tyt. leasingu (234) (99) (207) (101)
Zapłacone odsetki (z tytułu pożyczek i kredytów) (9.277) (3.261) (9.746) (3.101)
Zapłacone odsetki (od obligacji) (391) (148) (394) (151)
Koszty pozyskania kredytów (187) (99) (180) (77)
Przepływy pieniężne netto z działalności finansowej (11.063) (7.248) (11.118) (2.692)

Zmiana stanu netto środków pieniężnych 5.659 7.618 (4.230) (2.806)

Zmiana stanu środków pieniężnych z tytułu różnic kursowych 23 4 (4) (53)
Zmiany z pozostałego wyniku z tytułu różnic kursowych (343) (761) (2.423) (584)
Stan środków pieniężnych na początku okresu 6.857 5.335 15.924 12.712
Stan środków pieniężnych na dzień 30 września 12.196 12.196 9.268 9.268

Stan środków pieniężnych na dzień bilansowy obejmuje:
Środki pieniężne Grupy 1.326 1.326 9.268 9.268
Środki pieniężne grupy do zbycia 10.870 10.870 – –
 12.196 12.196 9.268 9.268
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Skrócone skonsolidowane  
zestawienie zmian w kapitale własnym

NA DZIEŃ 30 WRZEŚNIA 2024 – NIEBADANE

w TEUR Kapitał własny przypadający akcjonariuszom jednostki dominującej Udziały bez
wpływu na 
kontrolę
jednostki

Kapitał
podstawowy

Wynik
niepodzielony

Akcje
własne

Pozostałe
kapitały 

rezerwowe

Razem
kapitał 
własny Razem

Stan na dzień 1 stycznia 2023	 54.000 128.659 (2.991) (9.505) 170.164 125 170.289

Całościowy wynik netto okresu – 3.491 – (29.822) (26.331) (2) (26.333)

w tym wynik finansowy netto okresu – 3.252 – – 3.252 (6) 3.245

w tym pozostałe przychody i koszty – 239 – (29.822) (29.583) 4 (29.579)

Stan na dzień 30 września 2023 54.000 132.150 (2.991) (39.327) 143.832 123 143.955

Stan na dzień 1 stycznia 2024 54.000 104.914 (2.991) (34.019) 121.904 133 122.036

Całościowy wynik netto okresu – (42.752) – (1.924) (44.675) (1) (44.677)

w tym wynik finansowy netto okresu – (42.752) – – (42.752) (6) (42.757)

w tym pozostałe przychody i koszty – – – (1.924) (1.923) 4 (1.919)

Stan na dzień 30 września 2024 54.000 62.162 (2.991) (35.943) 77.228 131 77.359



 Kalendarium
2025

29 kwietnia 2025
Publikacja raportu za rok 2024

26 maja 2025
Dzień weryfikacji prawa do udziału  

w Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy

30 maja 2025
Publikacja I kwartał 2025

5 czerwca 2025
Zwyczajne Walne  

Zgromadzenie Akcjonariuszy

29 sierpnia 2025
Publikacja I półrocze 2025

28 listopada 2025
Publikacja I-III kwartał 2025
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Sporządziliśmy niniejszy raport z zachowaniem należytej staranności i dokonaliśmy weryfikacji zawartych w nim danych. 
Mimo to nie można wykluczyć wystąpienia błędów wynikających z zaokrągleń, składu lub druku. 

Przy sumowaniu zaokrąglonych kwot oraz w przypadku danych procentowych mogą wystąpić różnice rachunkowe wynikające z zaokrągleń.

Sformułowania dotyczące osób zostały użyte bez różnicowania płci.
Niniejszy raport został sporządzony w języku niemieckim, angielskim i polskim. 

W razie wątpliwości pierwszeństwo ma wersja niemiecka.
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