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GRUPA WARIMPEX

Wskaźniki 

w TEUR 1–9/2025 Dynamika 1–9/2024

 

Przychody ze sprzedaży – Investment Properties 10.531 12 % 9.404

Przychody ze sprzedaży – Hotele 3.204 -29 % 4.513

Przychody ze sprzedaży – Development & Services 1.022 -44 % 1.822

Przychody ze sprzedaży razem 14.758 -6 % 15.739

Koszty przypisane bezpośrednio do przychodów ze sprzedaży 7.865 -12 % 8.946

Wynik brutto ze sprzedaży 6.893 1 % 6.793

Wynik ze sprzedaży nieruchomości – – -90 

EBITDA 1.041 17 % 889

Odpisy amortyzacyjne i korekty wartości -1.040 -85 % -6.907

EBIT 2 – -6.018

Wynik z działalności finansowej -4.727 -19 % -5.868

Wynik z działalności kontynuowanej -4.341 -65 % -12.422

Wynik netto okresu -4.341 -90 % -42.757

Przepływy pieniężne z działalności operacyjnej -137 – 17.010

w tym działalność przewidziana do zaniechania lub zaniechana – – 16.435

Suma bilansowa 235.427 -26 % 319.396

Kapitał własny 68.517 -11 % 77.359

Udział kapitału własnego 29 % 5 pp 24 %

Liczba akcji w szt. 54.000.000 – 54.000.000

Wynik na jedną akcję w EUR -0,08 – -0,82

w tym działalność przewidziana do zaniechania lub zaniechana – – -0,58

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

Liczba nieruchomości biurowych i komercyjnych 6 -4 10

Powierzchnia biurowa na wynajem 85.000 m2 -53.200 m2 138.200 m2

Powierzchnia biurowa z certyfikatami zrównoważonego rozwoju 80.000 m2 -38.700 m2 118.700 m2

w % całkowitej powierzchni 94 % 8 pp 86 %

Liczba hoteli 2 -1 3

Liczba pokoi (skorygowana o udziały częściowe) 537 -294 831

30.06.2025 Dynamika 31.12.2024

 

Gross Asset Value (GAV) w mln EUR 231,2 1 % 229,7

NNNAV na jedną akcję w EUR 1,63 -3 % 1,68

EPRA NTA na jedną akcję w EUR 1,57 3 % 1,62

Kurs akcji (ultimo) z ostatniego notowania w roku w EUR 0,566 -1 % 0,572

Na dzień 30.09.2025 r. i na dzień 30.09.2024 r. nie dokonano zewnętrznej wyceny portfela nieruchomości, w związku z tym podano ostatnie dostępne dane.



SŁOWO WSTĘPNE PREZESA ZARZĄDU

Szanowni Akcjonariusze!

Pomimo utrzymującej się wciąż słabej koniunktury w Unii Europejskiej oraz nadal odczuwalnych napięć geopolitycznych, 
kluczowy dla działalności Spółki polski rynek wykazał w trzecim kwartale 2025 roku niesłabnącą odporność. Wzrost gospodarczy 
w Polsce jest wyższy od średniej unijnej, a realizacja naszych projektów deweloperskich oraz pozyskiwanie nowych najemców 
przebiegają zgodnie z założeniami. Zaufanie do perspektyw rozwoju na polskim rynku potwierdziła również nasza ostatnia emisja 
obligacji. Wysoki popyt ze strony inwestorów umożliwił znaczące zwiększenie pierwotnie planowanego wolumenu emisji. Wynik 
finansowy netto za trzy pierwsze kwartały 2025 roku wyraźnie się poprawił w porównaniu z analogicznym okresem roku ubiegłego.

Sprzedaż rosyjskich spółek zależnych na początku czwartego kwartału 2024 roku pozwoliła nam na wyeliminowanie istotnych 
ryzyk dla rozwoju działalności oraz na spłatę zobowiązań finansowych w ramach Grupy. Prezentowane w dalszej części raportu dane 
porównawcze za ubiegły rok odnoszą się do działalności kontynuowanej, tzn. nie uwzględniają Rosji.

Poprawa wyniku finansowego w trzecim kwartale
Przychody z wynajmu powierzchni biurowych wzrosły z 9,4 mln EUR do 10,5 mln EUR dzięki pozyskaniu nowych najemców, 
natomiast przychody hotelu w Darmstadt spadły. Łączne przychody ze sprzedaży w pierwszych trzech kwartałach 2025 roku  
spadły z 15,7 mln EUR do 14,8 mln EUR (-6%). Koszty bezpośrednio związane z przychodami ze sprzedaży uległy obniżeniu o 
12%. W związku z powyższym wynik ze sprzedaży brutto jest wyższy o 1% i wynosi 6,9 mln EUR (w roku ubiegłym: 6,8 mln EUR). 

Wartość wskaźnika EBITDA wzrosła z 0,9 mln EUR do 1,0 mln EUR, głównie dzięki wzrostowi przychodów ze sprzedaży 
generowanych przez nieruchomości biurowe. Poziom EBIT w okresie sprawozdawczym był zrównoważony, natomiast w tym 
samym okresie poprzedniego roku wynosił -6,0 mln EUR na skutek korekt wartości nieruchomości. Wynik z działalności finansowej 
wzrósł z -5,9 mln EUR do -4,7 mln EUR dzięki obniżeniu kosztów odsetek. 

Podsumowując, wynik netto za pierwsze trzy kwartały 2025 r. wyniósł -4,3 mln EUR i uległ znacznej poprawie w porównaniu z 
analogicznym okresem poprzedniego roku, w którym wynosił -12,4 mln EUR.

Koncentracja na projektach typu „mixed-use” na kluczowym rynku w Polsce
MOG31 (Mogilska 31 Living) to nasz pierwszy wielofunkcyjny projekt mieszkaniowy w Polsce, który planujemy zrealizować w 
Krakowie. Cały obiekt obejmuje łącznie ok. 8 000 m² powierzchni i 146 własnościowych lokali mieszkalnych, oferując różne metraże 
mieszkań oraz wysoką jakość inwestycji, co czyni go atrakcyjną propozycją zarówno dla nabywców prywatnych, jak i inwestorów. 
Duży popyt w segmencie mieszkaniowym potwierdza, że obraliśmy właściwą strategię. Pozwolenie na budowę zostało wydane w 
październiku 2025 roku – po zakończeniu okresu sprawozdawczego.

Równolegle konsekwentnie rozwijamy nasze portfolio obiektów biurowych, podejmując ukierunkowane prace modernizacyjne i 
działania na rzecz zrównoważonego rozwoju. Biurowiec Red Tower w Łodzi na bieżąco poddawany jest rewitalizacji. Do końca roku 
rozszerzymy również ofertę powierzchni coworkingowych Memos w Łodzi i Krakowie o kolejne 1 500 m². Wszystkie znajdują się 
w obiektach posiadających certyfikat BREEAM i spełniają najwyższe standardy środowiskowe.

Perspektywy
Po uzyskaniu pozwolenia na budowę dla projektu MOG31 nasza działalność operacyjna skoncentruje się teraz na jego realizacji. 
Uruchomienie sprzedaży własnościowych lokali mieszkalnych zaplanowane jest na grudzień 2025 roku. Pozostałe długoterminowe 
projekty deweloperskie, w tym Co-Living/Office Chopin oraz kolejne inwestycje na rezerwowych działkach w rozwijającym się 
kompleksie budynków realizowanym przez Warimpex wokół ronda Mogilskiego, znajdują się w fazie przygotowań, aby w dogodnym 
terminie możliwe było rozpoczęcie budowy.

Nasz najnowszy biurowiec - Mogilska 35 Office w Krakowie - jest już w całości wynajęty. Po ukończeniu zamówionych przez 
najemców prac wykończeniowych i wprowadzeniu się wszystkich najemców, zwiększy się odpowiednio udział tego obiektu w 
przychodach ze sprzedaży. Pozwala to na utrzymanie założeń dodatnich wyników operacyjnych w perspektywie bieżącego roku.

Wiedeń, listopad 2025 r.

Franz Jurkowitsch
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Sytuacja majątkowa, 
finansowa i wyniki z działalności

W dniu 31 października 2024 r. Warimpex sprzedał wszystkie swoje udziały i pożyczki od udziałowców w Rosji. Działalność 
rosyjskich spółek zależnych stanowiła do momentu sprzedaży łącznie działalność w określonym obszarze geograficznym, którą 
należy wykazać jako działalność przewidzianą do zaniechania lub zaniechaną. W związku z tym wynik z działalności kontynuowanej 
jest prezentowany w rachunku zysków i strat i w rachunku wyniku całościowego za pierwsze trzy kwartały 2024 roku odrębnie od 
wyniku z działalności przewidzianej do zaniechania lub zaniechanej. O ile nie zaznaczono inaczej, noty do wyników z działalności 
odnoszą się do działalności kontynuowanej. 

Wyniki z działalności

Przychody ze sprzedaży
Wzrost przychodów z wynajmu nieruchomości biurowych (przychody z nieruchomości inwestycyjnych) z 9,4 mln EUR do 10,5 
mln EUR wynika z ukończenia biurowca Mogilska 35 pod koniec 2023 roku oraz z zawarcia nowych umów najmu. 

Przychody hoteli ze sprzedaży usług spadły w pierwszych trzech kwartałach 2025 roku w porównaniu z analogicznym okresem 
roku ubiegłego o 29% do 3,2 mln EUR. Spadek ten wynika głównie z niższego obłożenia w hotelu w Darmstadt.

Łączne przychody ze sprzedaży spadły o 6% z 15,7 mln EUR do 14,8 mln EUR, natomiast koszty bezpośrednio związane z 
przychodami ze sprzedaży uległy obniżeniu o 12%. W związku z powyższym wynik ze sprzedaży brutto jest wyższy o 1% i wynosi 
6,9 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 
Wskaźnik EBITDA (zysk przed uwzględnieniem odsetek, podatków, odpisów amortyzacyjnych i wyniku z wyceny nieruchomości 
inwestycyjnych) wzrósł o 17% do 1,0 mln EUR (w poprzednim roku: 0,9 mln EUR).

Odpisy amortyzacyjne i korekty wartości
Wynik z odpisów amortyzacyjnych i korekt wartości w wysokości -1,0 mln EUR dotyczy głównie planowej amortyzacji (w 
poprzednim roku: strata w wys. 6,9 mln EUR).

EBIT
Wartość wskaźnika EBIT w okresie sprawozdawczym była zrównoważona; w tym samym okresie poprzedniego roku ze względu 
na wysokie korekty wartości nieruchomości EBIT miał wartość ujemną w wys. 6,0 mln EUR.

Wynik z działalności finansowej
Wynik z działalności finansowej (wraz z wynikiem z joint ventures) wzrósł z -5,9 mln EUR do -4,7 mln EUR na skutek niższych 
kosztów z tytułu odsetek.

w TEUR 1–9/2025 1–9/2024

Pozycje kosztów działalności finansowej  

Odsetki od kredytów w rachunku bieżącym, kredytów projektowych i innych kredytów (3.868) (4.863)

Odsetki od obligacji (429) (482)

Odsetki od zobowiązań z tyt. leasingu (47) (68)

Pozostałe koszty działalności finansowej (476) (463)

 (4.820) (5.875)
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Wynik netto okresu
Wynik netto okresu z działalności kontynuowanej Grupy Warimpex wzrósł wyraźnie w porównaniu z analogicznym okresem 
ubiegłego roku z -12,4 mln EUR do -4,3 mln EUR.

Wynik netto okresu z uwzględnieniem działalności przewidzianej do zaniechania lub zaniechanej wzrósł z -42,8 mln EUR do -4,3 
mln EUR. 

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

Investment Properties
w TEUR

Nieruchomości
w zasobach

Nieruchomości 
deweloperskie

Nieruchomości
rezerwowe Razem

Dynamika 2025:

Wartość bilansowa na dzień 1 stycznia 182.014 4.170 22.923 209.107

Zwiększenia / inwestycje 3.073 7 1.113 4.193

Zmniejszenia (232) – – (232)

Wynik z wyceny netto 442 – (439) 2

Efekt przeliczenia pozycji w walucie – 4 (1) 3

Wartość bilansowa na dzień 30 września 185.297 4.180 23.596 213.073

Rzeczowy majątek trwały

w TEUR Hotele

Prawa
użytkowania

z tytułu 
leasingu

Pozostałe
rzeczowe

aktywa trwałe Razem

Dynamika 2025:

Wartość bilansowa na dzień 1 stycznia 12.264 640 2.191 15.095

Zwiększenia 41 103 135 279

Zmniejszenia – – (1) (1)

Odpisy amortyzacyjne planowe (572) (277) (190) (1.039)

Efekt przeliczenia pozycji w walucie – 1 4 5

Wartość bilansowa na dzień 30 września 11.733 467 2.139 14.339

Zobowiązania finansowe

w TEUR
Kredyty

projektowe
Kredyty

obrotowe Obligacje

Pożyczki od
akcj. mniejszo- 

ściowych
& pozostałe

Zobo-
wiązania 

z tyt.
leasingu Razem

Dynamika 2025:

Stan na dzień 1 stycznia 121.634 4.962 9.461 212 1.646 137.915

Zaciągnięte kredyty (cashflow) – 2.182 11.130 10.491 – 23.804

Spłata (cashflow) (3.895) – (9.500) – (330) (13.725)

Zmiana skumulowane odsetki 89 – (350) 194 17 (51)

Zmiany kursowe 1 – (11) – 1 (9)

Pozostałe zmiany – – – – 86 86

Stan na dzień 30 września 117.829 7.144 10.730 10.897 1.420 148.020

w tym krótkoterminowe (wymagalne < 1 rok) 5.576 7.144 197 241 460 13.619

w tym długoterminowe (wymagalne > 1 rok) 112.253 – 10.533 10.656 960 134.402
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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 1–9/2025 1–9/2024

 

Segment przychody ze sprzedaży 10.531 9.404

Segment EBITDA 4.602 4.149

Wynik z wyceny nieruchomości 442 -5.239

Wyższe przychody ze sprzedaży są efektem ukończenia obiektu Mogilska 35 Office pod koniec 2023 r. i zawarcia nowych umów 
najmu. W związku z tym wartość EBITDA dla segmentu znacznie wzrosła.

 
Segment Hotele

w TEUR 1–9/2025 1–9/2024

 

Segment przychody ze sprzedaży 3.204 4.513

Segment EBITDA -155 594

Odpisy amortyzacyjne i korekty wartości -575 -566

Niższe przychody ze sprzedaży i ujemny EBITDA w segmencie hoteli wynikają z niższych wskaźników obłożenia.

Segment Development & Services

w TEUR 1–9/2025 1–9/2024

Segment przychody ze sprzedaży 1.022 1.822

Wynik ze sprzedaży nieruchomości – -90

Segment EBITDA -3.405 -3.854

Wynik z wyceny -439 -618

Wynik segmentu Development & Services ma zwykle związek z transakcjami sprzedaży udziałów w nieruchomościach (share-
deals) i nieruchomości (asset-deals) i dlatego podlega silnym rocznym wahaniom. W okresie objętym sprawozdaniem nie zostały 
dokonane żadne transakcje sprzedaży, natomiast w analogicznym okresie poprzedniego roku sprzedana została nieruchomość 
w Białymstoku.

Sprzedaż ta początkowo wygenerowała w pierwszym półroczu 2024 zysk z wyceny, a w trzecim kwartale niewielką stratę w 
wysokości kosztów transakcji.



7RAPORT ZA TRZY PIERWSZE KWARTAŁY 2025 WARIMPEX

Zdarzenia po dniu bilansowym
W październiku 2025 r. na mocy prawomocnej decyzji wydane zostało pozwolenie na budowę dla projektu mieszkaniowego 
MOG31 (Mogilska 31 Living).

Perspektywy
Obecnie trwają przygotowania do realizacji następujących projektów deweloperskich:
• �MOG31 / Mogilska 31 Living obejmujący ok. 8 000 m² i 146 mieszkań własnościowych,  

Kraków (w fazie planowania, udzielone pozwolenie na budowę)
• �Mogilska 39, Kraków 
• �budynek biurowo-mieszkalny Chopin o powierzchni ok. 20 600 m2, Kraków  

(w fazie planowania, udzielone pozwolenie na budowę)
• �West Yard 29 w Darmstadt o powierzchni ok. 12 500 m2  

(w fazie planowania, zatwierdzony nowy plan zagospodarowania przestrzennego)

Po uzyskaniu pozwolenia na budowę działalność operacyjna będzie się teraz koncentrować na realizacji projektu budowlanego 
MOG31. Uruchomienie sprzedaży własnościowych lokali mieszkalnych zaplanowano na grudzień 2025 roku. Pozostałe projekty 
deweloperskie znajdują się w fazie przygotowań, aby w dogodnym terminie możliwe było rozpoczęcie budowy.

W oparciu o dane rzeczywiste i dane budżetowe Grupa zakłada uzyskanie pozytywnego wyniku z bieżącej działalności operacyjnej 
w 2025 roku. Ze względu na panującą niepewność spowodowaną sytuacją geopolityczną oraz na umiarkowane prognozy wzrostu 
gospodarczego sytuacja rynkowa nadal jest wymagająca. Warimpex jest jednak na to dobrze przygotowany dzięki swojemu 
doświadczonemu i sprawdzonemu w sytuacjach kryzysowych zespołowi. Wycofanie się z rynku rosyjskiego w minionym roku 
pozwoliło wyeliminować znaczące ryzyko dla rozwoju działalności.

Ponadto koncentrujemy się również na kwestiach związanych ze zrównoważonym rozwojem. Celem całej Grupy jest potwierdzenie 
realizacji koncepcji zrównoważonego rozwoju w obszarze naszych nieruchomości poprzez odpowiednie certyfikacje dla obiektów 
z naszego portfela nieruchomości. Ta ścieżka będzie kontynuowana w przyszłości.

Wiedeń, dnia 28 listopada 2025 r.

Mag. Dr. 
Daniel Folian

Zastępca Prezesa Zarządu

Dkfm. Dr. 
Franz Jurkowitsch

Prezes Zarządu

Mag. Dr. 
Alexander Jurkowitsch

Członek Zarządu

Mag. 
Florian Petrowsky

Członek Zarządu
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Skrócone skonsolidowane 
okresowe sprawozdanie finansowe 

na dzień 30 września 2025
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Skrócony skonsolidowany  
rachunek zysków i strat

ZA OKRES OD 1 STYCZNIA DO 30 WRZEŚNIA 2025 – NIEBADANY

w TEUR 01–09/2025 07–09/2025 01–09/2024 07–09/2024
   

Przychody ze sprzedaży – Investment Properties 10.531 3.627 9.404 3.370

Przychody ze sprzedaży – Hotele 3.204 904 4.513 1.530

Przychody ze sprzedaży – Development & Services 1.022 27 1.822 512

Przychody ze sprzedaży  14.758 4.558 15.739 5.413

Koszty działalności – Investment Properties (3.738) (1.192) (3.402) (1.125)

Koszty działalności – Hotele (3.318) (988) (3.859) (1.455)

Koszty – Development & Services (809) (151) (1.686) (532)

Koszty przypisane bezpośrednio do przychodów ze sprzedaży (7.865) (2.332) (8.946) (3.112)

Wynik brutto ze sprzedaży 6.893 2.226 6.793 2.300

Przychody ze sprzedaży nieruchomości – – 3.903 3.903

Zmniejszenie wartości bilansowej i kosztów zw. ze sprzedażą – – (3.994) (3.994)

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

Pozostałe przychody operacyjne  240 202 82 22

Koszty zarządu  (5.323) (1.645) (5.453) (1.717)

Inne koszty  (768) (363) (443) (49)

Wynik z działalności operacyjnej przed uwzględnieniem wyniku
z działalności finansowej, podatków,

odpisów amortyzacyjnych i korekty wartości (EBITDA) 1.041 420 889 466
Amortyzacja planowa rzeczowych aktywów trwałych i wartości 
niematerialnych i prawnych

(765) (284) (720) (232)

Planowa amortyzacja praw użytkowania z tyt. leasingu (276) (89) (330) (162)

Wynik wyceny pozycji Nieruchomości inwestycyjne 2 (26) (5.857) (18)

Odpisy amortyzacyjne i korekty wartości  (1.040) (398) (6.907) (412)

Wynik na działalności operacyjnej (EBIT) 2 21 (6.018) 55

Przychody z tytułu odsetek  62 22 2 (81)

Pozostałe przychody z działalności finansowej  31 31 – –

Koszty działalności finansowej  (4.820) (1.845) (5.875) (1.911)

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

Wynik z działalności finansowej (4.727) (1.791) (5.868) (2.001)

Wynik brutto (4.725) (1.770) (11.886) (1.946)

Podatek dochodowy bieżący  (39) (22) (228) (103)

Podatek dochodowy odroczony  424 450 (308) (80)

Podatki 384 427 (536) (183)

Wynik z działalności kontynuowanej (4.341) (1.342) (12.422) (2.129)

Działalność przewidziana do zaniechania lub zaniechana:   

Wynik netto z działalności przewidzianej do zaniechania lub zaniechanej – – (30.335) (31.845)

Wynik netto okresu (4.341) (1.342) (42.757) (33.974)

w tym udział w wyniku udziałów nieuprawniających do kontroli 25 (9) (6) (11)

w tym udział w wyniku akcjonariuszy jednostki dominującej (4.365) (1.333) (42.752) (33.963)

Wynik na jedną akcję w EUR  

Wynik podstawowy na jedną akcję w EUR  -0,08 -0,03 -0,82 -0,65

Wynik rozwodniony na jedną akcję w EUR  -0,08 -0,03 -0,82 -0,65

Wynik na jedną akcję w EUR – działalność kontynuowana  -0,08 -0,03 -0,24 -0,04

Wynik na jedną akcję w EUR – działalność przewidziana do zaniechania lub zaniechana  0,00 0,00 -0,58 -0,61
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Skrócony skonsolidowany  
rachunek wyniku całościowego

ZA OKRES OD 1 STYCZNIA DO 30 WRZEŚNIA 2025 – NIEBADANY

w TEUR 01–09/2025 07–09/2025 01–09/2024 07–09/2024
   

Wynik netto okresu (4.341) (1.342) (42.757) (33.974)

Działalność kontynuowana:  

Różnice kursowe (221) (298) 162 52

w tym przeniesienie pozycji do rachunku zysków i strat (235) (235) – –

(Odroczone) podatki ujęte w pozostałych przychodach i kosztach  (3) 2 (9) (5)

Pozostałe przychody i koszty 
(do przeniesienia z odniesieniem na wynik w kolejnych okresach) (223) (295) 153 47

Pozostałe przychody i koszty działalności kontynuowanej (223) (295) 153 47

Działalność przewidziana do zaniechania lub zaniechana:

Pozostałe przychody i koszty działalności przewidzianej 
do zaniechania lub zaniechanej – – (2.072) (6.458)

Pozostałe przychody i koszty  (223) (295) (1.919) (6.410)

Całościowy wynik netto okresu (4.564) (1.638) (44.677) (40.385)

w tym udział w wyniku udziałów nieuprawniających do kontroli 25 (11) (1) (9)

w tym udział w wyniku akcjonariuszy jednostki dominującej (4.589) (1.627) (44.675) (40.376)
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Skrócony skonsolidowany bilans
NA DZIEŃ 30 WRZEŚNIA 2025 – NIEBADANY

w TEUR  30.09.2025 31.12.2024 30.09.2024
  

AKTYWA

Nieruchomości inwestycyjne  213.073 209.107 210.501

Rzeczowe aktywa trwałe  14.339 15.095 15.447

Pozostałe wartości niematerialne i prawne 1 4 6

Inwestycje netto w joint ventures (at equity) – – 439

Inne aktywa 858 882 874

Aktywa trwałe 228.272 225.088 227.268

Zapasy 17 17 20

Należności z tytułu dostaw i usług oraz pozostałe należności  4.085 2.605 2.790

Środki pieniężne 3.053 1.479 1.326

Aktywa trwałe, przeznaczone do sprzedaży  – – 87.992

Aktywa obrotowe 7.155 4.101 92.128

SUMA AKTYWÓW 235.427 229.189 319.396

PASYWA

Kapitał podstawowy 54.000 54.000 54.000

Niepodzielony wynik finansowy  15.744 20.110 62.162

Akcje własne (2.991) (2.991) (2.991)

Pozostałe kapitały rezerwowe 1.605 1.828 (35.943)

w tym niepodzielony wynik grup do zbycia – – (37.421)

Kapitał własny przypadający akcjonariuszom jednostki dominującej 68.359 72.947 77.228

Udziały nieuprawniające do kontroli 158 134 131

Kapitał własny 68.517 73.081 77.359

Obligacje  10.533 – 7.537

Pozostałe zobowiązania finansowe  122.909 117.257 118.852

Zobowiązania z tytułu leasingu  960 1.175 1.341

Pozostałe zobowiązania 5.105 5.358 5.503

Rezerwy 2.172 2.092 2.368

Rezerwa z tytułu podatku odroczonego 5.364 5.784 6.056

Zobowiązania długoterminowe 147.042 131.666 141.657

Obligacje  197 9.461 1.964

Pozostałe zobowiązania finansowe  12.961 9.551 26.240

Zobowiązania z tytułu leasingu  460 471 584

Zobowiązania z tytułu dostaw i usług i pozostałe zobowiązania  6.194 4.848 8.004

Rezerwy 2 89 –

Podatek dochodowy 54 4 –

Bierne rozliczenia międzyokresowe – 17 23

Zobowiązania bezpośrednio związane z aktywami     

przeznaczonymi do sprzedaży  – – 63.565

Zobowiązania krótkoterminowe 19.867 24.441 100.380

Zobowiązania 166.910 156.108 242.037

SUMA PASYWÓW 235.427 229.189 319.396
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Skrócony skonsolidowany rachunek 
przepływów pieniężnych

ZA OKRES OD 1 STYCZNIA DO 30 WRZEŚNIA 2025 – NIEBADANY

w TEUR 01–09/2025 07–09/2025 01–09/2024 07–09/2024
   

Wpływy
z wynajmu i działalności hoteli 15.775 4.651 41.596 20.264
z rozwoju projektów deweloperskich i innych 166 22 85 51
z odsetek 12 8 492 142

Wpływy z działalności operacyjnej 15.953 4.681 42.173 20.457
Wydatki

projekty deweloperskie (337) (45) (34) (68)
zużycie materiałów i usług (7.203) (2.493) (13.720) (4.499)
świadczenia pracownicze (5.111) (1.736) (6.847) (2.255)
pozostałe koszty zarządu (3.316) (1.589) (3.030) (678)
podatek dochodowy (122) (47) (1.531) (620)

Wydatki na działalność operacyjną (16.090) (5.910) (25.163) (8.120)
Przepływy pieniężne netto z działalności operacyjnej (137) (1.229) 17.010 12.338

Wpływy
ze sprzedaży grup do zbycia i nieruchomości  – – 3.831 3.831
z zapłaty ceny kupna z tytułu transakcji sprzedaży w poprzednich okresach 152 27 125 –
z pozostałych aktywów finansowych 9 – 932 –
z wpływów zwrotnych z joint ventures – – 2 –

Wpływy z działalności inwestycyjnej 160 27 4.890 3.831
Wydatki na

nakłady inwestycyjne w nieruchomości inwestycyjne (3.169) (1.108) (4.458) (1.138)
nakłady inwestycyjne w rzeczowe aktywa trwałe (147) (48) (690) (135)
pozostałe aktywa finansowe (94) (94) (31) (31)

Wydatki z tytułu działalności inwestycyjnej (3.411) (1.250) (5.178) (1.303)
Przepływy pieniężne netto z działalności inwestycyjnej (3.251) (1.224) (289) 2.528

Wpływy z tytułu emisji obligacji 11.130 4.930 – –
Wykup obligacji (9.500) (1.800) (1.800) (1.800)
Wpływy z tytułu zaciągniętych pożyczek i kredytów	 12.673 3.899 16.234 2.743
Spłata zaciągniętych pożyczek i kredytów (3.895) (1.195) (15.407) (4.583)
Spłata zobowiązań z tyt. leasingu (330) (109) (234) (99)
Zapłacone odsetki (z tytułu pożyczek i kredytów) (3.637) (1.187) (9.277) (3.261)
Zapłacone odsetki (od obligacji) (551) (309) (391) (148)
Koszty pozyskania kredytów (929) (305) (187) (99)
Przepływy pieniężne netto z działalności finansowej 4.962 3.924 (11.063) (7.248)
Zmiana stanu netto środków pieniężnych  1.575 1.471 5.659 7.619

Zmiana stanu środków pieniężnych z tytułu różnic kursowych 1 (1) 23 4
Zmiany z pozostałego wyniku z tytułu różnic kursowych (2) (1) (343) (761)
Stan środków pieniężnych na początku okresu 1.479 1.584 6.857 5.335
Stan środków pieniężnych na dzień 30 września 3.053 3.053 12.196 12.196

Stan środków pieniężnych na dzień bilansowy obejmuje:
Środki pieniężne Grupy 3.053 3.053 1.326 1.326
Środki pieniężne grupy do zbycia – – 10.870 10.870
 3.053 3.053 12.196 12.196
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Skrócone skonsolidowane  
zestawienie zmian w kapitale własnym

NA DZIEŃ 30 WRZEŚNIA 2025 – 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 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) (1.924) 4 (1.919)

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

Stan na dzień 1 stycznia 2025 54.000 20.110 (2.991) 1.828 72.947 134 73.081

Całościowy wynik netto okresu – (4.365) – (223) (4.588) 25 (4.564)

w tym wynik finansowy 
netto okresu – (4.365) – – (4.365) 25 (4.341)

w tym pozostałe 
przychody i koszty – – – (223) (223) – (223)

Stan na dzień 30 września 2025 54.000 15.744 (2.991) 1.605 68.359 158 68.517



Kalendarium
2026

29 kwietnia 2026 r.
Publikacja raportu za rok 2025

22 maja 2026 r.
Dzień weryfikacji prawa do udziału 

 w Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy

3 czerwca 2026 r.
Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy

28 sierpnia 2026 r.
Publikacja I półrocze 2026

UWAGI
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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