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ESTIMA SPÓŁKA Z OGRANICZONĄ ODPOWIEDZIALNOŚCIĄ

1) informacje ogólne;

2) bilans sporządzony na dzień 30 września 2025 roku, który po stronie aktywów i pasywów wykazuje

sumę 144 945 329,13 złotych;

3) rachunek zysków i strat za okres od 1 października 2024 r. do 30 września 2025 r. wykazujący stratę w

kwocie 56 772 459,87 złotych;

4) dodatkowe informacje i objaśnienia

Paul Gheysens

Prezes Zarządu

Marie-Julie Gheysens

Członek Zarządu

Michael Gheysens

Członek Zarządu

Christiaan Heggerick

Członek Zarządu

Jarosław Jukiel

Członek Zarządu

Osoba, której powierzono prowadzenie ksiąg rachunkowych

Warszawa, 30.01.2026 r. 

OŚWIADCZENIE ZARZĄDU

Zgodnie z wymogami art. 52 ust. 1 ustawy z dnia 29 września 1994 r. o rachunkowości (Dz. U. z 2023 r. poz.

120) Zarząd Estima Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością ("Spółka") przedstawia sprawozdanie

finansowe, na które składają się:

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy kończący się  30 września 2025 r.
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ESTIMA SPÓŁKA Z OGRANICZONĄ ODPOWIEDZIALNOŚCIĄ

 

1.

1. 1 

Estima Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością

1. 2 

Plac Europejski 1

00-844 Warszawa

1. 3 

Siedziba sądu: 

Data: 09 lutego 2017

Numer rejestru: 0000662536

1. 4 

1. 5 

Sąd Rejonowy w Warszawie, XIII Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru

Sądowego

Czas działalności Spółki

Spółka została utworzona na czas nieokreślony.

Okres objęty sprawozdaniem finansowym

Sprawozdanie finansowe zostało przygotowane za okres od 1 października 2024 r. do 30 września

2025 r., natomiast dane porównawcze obejmują okres od 1 października 2023 r. do 30 września

2024 r. 

Informacje ogólne

Dane identyfikujące Spółkę

Nazwa Spółki

Siedziba Spółki

Rejestracja w Krajowym Rejestrze Sądowym
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1. 6 Założenie kontynuacji działalności gospodarczej

Sprawozdanie finansowe zostało sporządzone przy założeniu kontynuowania działalności

gospodarczej w dającej się przewidzieć przyszłości

Spółka należy do Grupy Kapitałowej Granbero Holdings Ltd. Na dzień 30 czerwca 2025 r. Grupa

Kapitałowa posiadała 188,2 mln EUR zobowiązań finansowych wymagalnych w ciągu 12 miesięcy

od daty bilansowej (w tym obligacje wyemitowane przez Ghelamco Invest Sp. z o.o.), co wywiera

presję na jej pozycję płynnościową. Analizując zdolność Grupy do kontynuacji działalności i

możliwości wywiązania się ze swoich zobowiązań finansowych, Zarząd Jednostki Dominującej

wziął pod uwagę szereg założeń dotyczących sprzedaży aktywów i refinansowania, których

wystąpienie oraz termin realizacji są obarczone ryzykiem ze względu na uzależnienie od warunków

rynkowych oraz innych okoliczności pozostających poza kontrolą Kierownika Jednostki

Dominującej. W związku z powyższym, audytor skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Granbero Holdings Ltd. za rok zakończony 30 czerwca 2025 r. wskazał w swojej opinii na istotną

niepewność w zakresie kontynuacji działalności Grupy. Zarząd Spółki stoi na stanowisku, że Grupa

Kapitałowa do której należy Spółka ma wystarczające środki, aby kontynuować działalność w

okresie minimum 12 miesięcy od daty sporządzenia niniejszego sprawozdania finansowego.

Szczegółowe założenia w tym zakresie zostały przedstawione w skróconej skonsolidowanej

sródrocznej informacji finansowej Granbero Holdings Ltd. za okres zakończony 30 czerwca 2025 r.

Uwzględniając powyższe, w ocenie Zarządu płynność i kontynuacja działalności Spółki nie jest

zagrożona, w związku z czym niniejsze sprawozdanie finansowe zostało sporządzone przy

założeniu kontynuowania działalności gospodarczej przez Spółkę w okresie minimum 12 miesięcy

od dnia sporządzenia niniejszego sprawozdania finansowego.

W bieżącym roku obrotowym Spółka poniosła stratę w wysokości 56 772 459,87 zł. Spółka

wykazuje ujemne kapitały własne w wysokości 136 222 645,60 zł. Zarząd Spółki ocenia, że nie

występuje zagrożenie, co do możliwości kontynuacji działalności Spółki w dającej się przewidzieć

przyszłości. 

W związku z wysoką wartością zobowiązań krótkoterminowych zrefinansowano obligacje z

terminem zapadalności na 2028 r. Spółka po dniu bilansowym dokonała spłaty części zobowiązań

względem Ghelamco Poland sp. z o.o. w kwocie 5,4 mln PLN oraz odsetek naliczonych od

obligacji na dzień bilansowy w kwocie 2,2 mln PLN

Dodatkowe finansowanie zapewniające bieżącą płynność operacyjną Spółki otrzymane od

podmiotów powiązanych po dacie bilansowej wyniosło 20 mln EUR w ramach pożyczek

otrzymanych od podmiotów z grupy kapitałowej. Otrzymane finansowanie zapewnia środki na :

refinansowanie pożyczek Ghelamco Invest sp z o. o. , uregulowanie zobowiązań wobec Ghelamco

Poland  i spłatę odsetek z tytułu obligacji  za 5 i 6 okres odsetkowy kończące się 23 lipca 2026 r.

Spółka nadal koncentruje się na działaniach związanych z komercjalizacją zrealizowanej

inwestycji. Finansowanie spółki pozwalające na kontynuację bieżącej działalności operacyjnej oraz

spłatę odsetek od obligacji za pozostałe okresy odsetkowe w najbliższych 12 miesiącach zostanie

zapewnione przez Grupę Granbero Holdings Ltd.. Na dalszym etapie komercjalizacji inwestycji

planowana jest zmiana struktury finansowania Spółki w ramach częściowego refinansowania przez

bank.

Zarząd Spółki otrzymał również zapewnienie od głównego udziałowca Spółki o dostępności

wsparcia finansowego z jego strony lub innych podmiotów z grupy kapitałowej (w postaci pożyczek 

lub dopłat do kapitału) w przypadku wystąpienia takiej konieczności w przyszłych okresach.
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2.

2. 1 

2. 2 

2. 3 

2. 4 Trwała utrata wartości aktywów

Na każdy dzień bilansowy ocenia się czy istnieją obiektywne dowody wskazujące na trwałą utratę

wartości składnika bądź grupy aktywów. Jeśli takie dowody istnieją, ustala się szacowaną, możliwą

do odzyskania wartość składnika aktywów i dokonuje się odpisu aktualizującego z tytułu utraty

wartości, w kwocie równej różnicy między wartością możliwą do odzyskania i wartością bilansową.

Strata wynikająca z utraty wartości jest ujmowana w rachunku zysków i strat. W przypadku, gdy

skutki uprzednio dokonanego przeszacowania aktywów ujęto jako kapitał z aktualizacji wyceny, to

strata pomniejsza wysokość tego kapitału, a pozostała część straty jest odnoszona na rachunek

zysków i strat.

Sprawozdanie finansowe zostało sporządzone zgodnie z zasadami rachunkowości obowiązującymi

na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, określonymi w ustawie o rachunkowości z dnia 29

września 1994 r. (Dz. U. z 2023 r. poz. 120) ("ustawa o rachunkowości") i wydanymi na jej

podstawie przepisami wykonawczymi.

Przyjęte przez Spółkę zasady rachunkowości stosowane były w sposób ciągły.

Inwestycje długoterminowe

Znaczące zasady rachunkowości

Sprawozdanie finansowe sporządzono stosując poniżej opisane zasady rachunkowości:

Inwestycje obejmują aktywa posiadane w celu osiągnięcia korzyści ekonomicznych wynikających z

przyrostu wartości tych aktywów, uzyskania z nich przychodów w formie odsetek, dywidend

(udziałów w zyskach) lub innych pożytków, w tym również z transakcji handlowej, a w

szczególności aktywa finansowe oraz te nieruchomości i wartości niematerialne i prawne, które nie

są użytkowane przez jednostkę, lecz są posiadane w celu osiągnięcia tych korzyści. 

Nieruchomości

Podstawa sporządzenia sprawozdania finansowego

Przychody i koszty

Przychody i koszty są ujmowane zgodnie z zasadą memoriału, tj. w roku obrotowym, którego

dotyczą, niezależnie od terminu otrzymania lub dokonania płatności.

Inwestycje w nieruchomości wyceniane są według ceny rynkowej, bądź inaczej określonej wartości

godziwej.

Skutki przeszacowania inwestycji zaliczonych do aktywów trwałych, powodujące wzrost/spadek ich

wartości do poziomu cen rynkowych, bądź inaczej określonej wartości godziwej, ujmowane są

odpowiednio jako pozostałe przychody/koszty operacyjne.
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2. 5 Należności, roszczenia i zobowiązania, inne niż zaklasyfikowane jako aktywa 

i zobowiązania finansowe

2. 6 

2. 7 

2. 8 Rozliczenia międzyokresowe

2. 9 

2. 10 

Różnice kursowe wynikające z wyceny na dzień bilansowy aktywów i pasywów wyrażonych w

walutach obcych oraz powstałe w związku z zapłatą należności i zobowiązań w walutach obcych,

jak również przy sprzedaży walut, zalicza się odpowiednio do przychodów lub kosztów

finansowych, a w uzasadnionych przypadkach - do kosztu wytworzenia produktów lub ceny nabycia

towarów, a także ceny nabycia lub kosztu wytworzenia środków trwałych, środków trwałych w

budowie lub wartości niematerialnych i prawnych.

Należności wykazuje się w kwocie wymaganej zapłaty, z zachowaniem zasady ostrożnej wyceny.

Wartość należności aktualizuje się uwzględniając stopień prawdopodobieństwa ich zapłaty poprzez

dokonanie odpisu aktualizującego, zaliczanego odpowiednio do pozostałych kosztów operacyjnych

lub do kosztów finansowych - zależnie od rodzaju należności, której dotyczy odpis aktualizujący.

Zobowiązania ujmuje się w księgach rachunkowych w kwocie wymagającej zapłaty.

Podatek dochodowy wykazany w rachunku zysków i strat obejmuje część bieżącą.

Bieżące zobowiązanie z tytułu podatku dochodowego jest naliczane zgodnie z polskimi przepisami

podatkowymi.

Na dzień bilansowy należności i zobowiązania wyrażone w walutach obcych wycenia się po

obowiązującym na ten dzień średnim kursie ogłoszonym dla danej waluty przez Narodowy Bank

Polski.

Rezerwy na zobowiązania

Rezerwy są to zobowiązania, których termin wymagalności lub kwota nie są pewne.  

Należności i zobowiązania wyrażone w walutach obcych wykazuje się na dzień ich powstania

według średniego kursu Narodowego Banku Polskiego ogłoszonego dla danej waluty z dnia

poprzedzającego ten dzień.

Spółka dokonuje czynnych rozliczeń międzyokresowych kosztów, jeżeli dotyczą one przyszłych

okresów sprawozdawczych. Bierne rozliczenia międzyokresowe kosztów dokonywane są w

wysokości prawdopodobnych zobowiązań przypadających na bieżący okres sprawozdawczy.

Różnice kursowe

Spółka odstąpiła od ustalania aktywów i rezerw z tytułu odroczonego podatku dochodowego

zgodnie z art. 37 ust. 10 ustawy o rachunkowości.

Środki pieniężne w walutach obcych wycenia się na dzień bilansowy po obowiązującym na ten

dzień średnim kursie ustalonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski.

Podatek dochodowy

Zobowiązania finansowe

Zobowiązania finansowe wyceniane są w kwocie wymagającej zapłaty.
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2. 11 Rachunek przepływów pieniężnych

2. 12 

30.09.2025 30.09.2024

1 EUR 4,2692 4,2791

3.

Spółka nie skorzystała ze zwolnienia ze sporządzenia Rachunku przepływów pieniężnych i 

sporządziła RPP po raz pierwszy za rok zakończony 30.09.2025 r. oraz za okres poprzedni.

Spółka odstąpiła od ustalania aktywów i rezerw z tytułu odroczonego podatku dochodowego

zgodnie z art. 37 ust. 10 ustawy o rachunkowości.

Spółka dokonuje kwalifikacji umów, o których mowa w art. 3 ust. 4 (umowy najmu/leasingu

środków trwałych i wartości niematerialnych i prawnych) według zasad określonych w przepisach

podatkowych zgodnie z art. 3 ust. 6 ustawy o rachunkowości.

Do wyceny pozycji bilansu wyrażonych w walutach obcych przyjęto następujące średnie kursy (w

zł):

Zgodnie z art. 46 ust. 5 pkt 5 oraz art. 47 ust. 4 pkt 5 ustawy o rachunkowości bilans i rachunek

zysków i strat prezentowane są w formie uproszczonej, zgodnie z Załącznikiem nr 5 do ustawy o

rachunkowości. 

Kursy walut obcych przyjęte do wyceny bilansowej

Zgodnie z art. 48 ust. 4 ustawy o rachunkowości, Spółka sporządza uproszczoną informację

dodatkową zgodnie z Załącznikiem nr 5 do ustawy o rachunkowości.

Spółka nie sporządza sprawozdania z działalności jednostki, w związku z przedstawieniem

informacji dotyczącej nabycia udziałów własnych w dodatkowych informacjach i objaśnieniach

zgodnie z art. 49 ust. 5 ustawy o rachunkowości (nota 12 dodatkowych informacji i objaśnień).

Zastosowane uproszczenia zasad rachunkowości oraz sposobu sporządzenia sprawozdania

finansowego

Spółka nie sporządza zestawienia zmian w kapitale własnym zgodnie z art. 45 ust. 3 ustawy o

rachunkowości.

Spółka spełnia definicję jednostki małej zgodnie z art. 3 ust. 1b ustawy o rachunkowości.

Rachunek przepływów pieniężnych sporządzono metodą pośrednią.

Spółka stosuje w zakresie uznawania oraz klasyfikacji instrumentów finansowych przepisy Ustawy

o rachunkowości. Spółka korzysta ze zwolnienia zawartego w art. 28b Ustawy o rachunkowości,

zgodnie z którym nie jest zobligowana do stosowania Rozporządzeniu Ministra Finansów z dnia 12

grudnia 2001 r. w sprawie szczegółowych zasad uznawania, metod wyceny, zakresu ujawniania i

sposobu prezentacji instrumentów finansowych. Zobowiązania finansowe są wyceniane w kwocie

wymagającej zapłaty o którym mowa w art. 81 ust 2 pkt 4 Ustawy o rachunkowości.
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ESTIMA SPÓŁKA Z OGRANICZONĄ ODPOWIEDZIALNOŚCIĄ

Bilans

(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w złotych polskich)

Nota 30.09.2025 30.09.2024

AKTYWA

Aktywa trwałe       142 591 280,00         157 042 970,00 

Inwestycje długoterminowe, w tym: 1       142 591 280,00         157 042 970,00 

nieruchomości       142 591 280,00         157 042 970,00 

Długoterminowe rozliczenia międzyokresowe                             -                                -   

Aktywa obrotowe           2 354 049,13             7 351 149,63 

Należności krótkoterminowe, w tym: 2           1 880 543,59             6 900 074,24 

z tytułu dostaw i usług, w tym:                96 921,75                    3 355,62 

- do 12 miesięcy                96 921,75                    3 355,62 

Inwestycje krótkoterminowe, w tym:                66 369,47                  52 690,31 

krótkoterminowe aktywa finansowe, w tym:                66 369,47                  52 690,31 

- środki pieniężne w kasie i na rachunkach                66 369,47                  52 690,31 

Krótkoterminowe rozliczenia międzyokresowe              407 136,07                398 385,08 

AKTYWA RAZEM       144 945 329,13         164 394 119,63 
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PASYWA

Kapitał własny      (136 222 645,60)         (79 450 185,73)

Kapitał podstawowy                  5 000,00                    5 000,00 

Kapitał zapasowy                             -                                -   

Kapitał z aktualizacji wyceny, w tym:                             -                                -   

Pozostałe kapitały rezerwowe                             -                                -   

Zysk/(Strata) z lat ubiegłych        (79 455 185,73)         (35 295 859,38)

Zysk/(Strata) netto        (56 772 459,87)         (44 159 326,35)

Zobowiązania i rezerwy na zobowiązania       281 167 974,73         243 844 305,36 

Rezerwy na zobowiązania, w tym:                             -                                -   

rezerwa na świadczenia emerytalne i podobne                             -                                -   

Pozostałe rezerwy:                             -                                -   

                            -                                -   

                            -                                -   

Zobowiązania długoterminowe, w tym: 3, 16       270 742 375,91           30 128 033,89 

z tytułu kredytów i pożyczek       196 923 262,18           29 145 526,74 

z tytułu emisji dłużnych papierów wartościowych         72 816 355,20                              -   

Zobowiązania krótkoterminowe, w tym: 3, 16           9 631 764,34         213 030 447,63 

z tytułu kredytów i pożyczek                             -           128 559 152,97 

z tytułu dostaw i usług, w tym:           7 486 684,35           42 536 114,66 

- do 12 miesięcy           7 182 059,35           42 050 021,66 

- powyżej 12 miesięcy                             -                                -   

fundusze specjalne                             -                                -   

Rozliczenia międzyokresowe              793 834,48                685 823,84 

PASYWA RAZEM       144 945 329,13         164 394 119,63 

- krótkoterminowe

- długoterminowe
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ESTIMA SPÓŁKA Z OGRANICZONĄ ODPOWIEDZIALNOŚCIĄ

Rachunek zysków i strat

(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w złotych polskich)

Nota

01.10.2024-

30.09.2025

01.10.2023-

30.09.2024

Przychody netto ze sprzedaży i zrównane z nimi

Przychody netto ze sprzedaży           1 379 384,97                    30 632,87 

          1 379 384,97                    30 632,87 

Koszty działalności operacyjnej

Amortyzacja                             -                                   -  

Zużycie materiałów i energii         (1 072 015,60)                 (981 281,77)

Usługi obce         (5 976 784,06)              (4 857 429,12)

Wynagrodzenia                             -                                   -  

Ubezpieczenia społeczne i inne świadczenia                             -                                   -  

Pozostałe koszty, w tym:         (2 040 348,60)              (1 438 854,66)

    - wartość sprzedanych towarów i materiałów                             -                                   -  

        (9 089 148,26)              (7 277 565,55)

Strata ze sprzedaży         (7 709 763,29)              (7 246 932,68)

Pozostałe przychody operacyjne, w tym:                  8 227,76                    76 199,90 

- aktualizacja wartości aktywów niefinansowych                             -                                   -  

Pozostałe koszty operacyjne, w tym:       (20 804 074,18)            (19 569 891,79)

- aktualizacja wartości aktywów niefinansowych       (20 804 071,93)            (19 527 276,62)

Przychody finansowe, w tym:              947 926,12               5 654 884,05 

Odsetki, w tym:                             -                                   -  

    - od jednostek powiązanych                             -                                   -  

Koszty finansowe, w tym:       (29 200 172,28)            (23 073 585,83)

Odsetki, w tym:       (25 968 818,51)            (20 817 111,80)

    - dla jednostek powiązanych       (16 241 814,17)            (15 086 237,90)

Strata brutto       (56 757 855,87)            (44 159 326,35)

Podatek dochodowy              (14 604,00)                                  -  

Zysk/(Strata) netto       (56 772 459,87)            (44 159 326,35)
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Rachunek przepływów pieniężnych

(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w złotych)

01.10.2024-30.09.2025 01.10.2023-30.09.2024

Przepływy środków pieniężnych z działalności operacyjnej

Strata netto                         (56 772 459,87)                         (44 159 326,35)

Korekty razem:

Amortyzacja                                                -                                                - 

Wynik z tytułu różnic kursowych                              (947 926,12)                           (5 654 884,05)

Odsetki i udziały w zyskach (dywidendy)                          29 200 172,28                          23 073 585,83 

Wynik z działalności inwestycyjnej                          20 804 074,18                          19 527 276,62 

Zmiana stanu rezerw                                                -                                                - 

Zmiana stanu zapasów                                                -                                                - 

Zmiana stanu należności                            5 019 530,65                           (4 188 921,53)

                          (1 613 599,63)                            2 735 188,48 

Zmiana stanu rozliczeń międzyokresowych                                 99 259,65                              (169 350,50)

Inne korekty                           (1 431 485,48)                              (972 264,40)

                         51 130 025,53                          34 350 630,45 

Przepływy pieniężne netto z działalności operacyjnej                           (5 642 434,34)                           (9 808 695,90)

Przepływy środków pieniężnych z działalności inwestycyjnej

Wpływy                                                -                                                - 

Zbycie wartości niematerialnych i prawnych oraz

rzeczowych aktywów trwałych                                                -                                                - 

                                               -                                                - 

Z aktywów finansowych, w tym:                                                -                                                - 

w jednostkach powiązanych                                                -                                                - 

w pozostałych jednostkach                                                -                                                - 

- zbycie aktywów finansowych                                                -                                                - 

- dywidendy i udziały w zyskach                                                -                                                - 

- spłata udzielonych pożyczek długoterminowych                                                -                                                - 

- odsetki                                                -                                                - 

- inne wpływy z aktywów finansowych                                                -                                                - 

Inne wpływy inwestycyjne                                                -                                                - 

Wydatki                         (33 415 579,30)                           (1 731 910,72)

Inwestycje w nieruchomości oraz wartości niematerialne i prawne                         (33 415 579,30)                           (1 731 910,72)

Na aktywa finansowe, w tym:                                                -                                                - 

w jednostkach powiązanych                                                -                                                - 

w pozostałych jednostkach                                                -                                                - 

- nabycie aktywów finansowych                                                -                                                - 

- udzielone pożyczki długoterminowe

Inne wydatki inwestycyjne

Przepływy pieniężne netto z działalności inwestycyjnej                         (33 415 579,30)                           (1 731 910,72)

ESTIMA SPÓŁKA Z OGRANICZONĄ ODPOWIEDZIALNOŚCIĄ

Zmiana stanu zobowiązań krótkoterminowych, z wyjątkiem pożyczek i 

kredytów

Zbycie inwestycji w nieruchomości oraz wartości niematerialne i prawne

Nabycie wartości niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywów 

trwałych
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Rachunek przepływów pieniężnych

(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w złotych)

01.10.2024-30.09.2025 01.10.2023-30.09.2024

ESTIMA SPÓŁKA Z OGRANICZONĄ ODPOWIEDZIALNOŚCIĄ

Przepływy środków pieniężnych z działalności finansowej

Wpływy                          46 168 201,25                          15 865 860,85 

                                               -                                                - 

                         40 518 156,00                          15 865 860,85 

Emisja dłużnych papierów wartościowych                            5 650 045,25                                                - 

Inne wpływy finansowe                                                -                                                - 

Wydatki                           (7 096 508,45)                           (4 451 598,45)

Nabycie udziałów/(akcji) własnych                                                -                                                - 

Dywidendy i inne wypłaty na rzecz właścicieli                                                -                                                - 

Inne, niż wypłaty na rzecz właścicieli, wydatki z tytułu podziału zysku

Spłaty kredytów i pożyczek                                                -                           (2 578 260,00)

Wykup dłużnych papierów wartościowych                                                -                                                - 

Z tytułu innych zobowiązań finansowych

Płatności zobowiązań z tytułu umów leasingu finansowego

Odsetki                           (7 096 508,45)                           (1 873 338,45)

Inne wydatki finansowe

Przepływy pieniężne netto z działalności finansowej                          39 071 692,80                          11 414 262,40 

Przepływy pieniężne netto razem                                 13 679,16                              (126 344,22)

Bilansowa zmiana stanu środków pieniężnych, w tym:                                                -                                                - 

- zmiana stanu środków pieniężnych z tytułu różnic kursowych                                                -                                                - 

Środki pieniężne na początek okresu                                 52 690,31                               179 034,53 

Środki pieniężne na koniec okresu, w tym:                                 66 369,47                                 52 690,31 

- o ograniczonej możliwości dysponowania                                                -                                                - 

Wpływy netto z wydania udziałów/(emisji akcji) i innych instrumentów 

kapitałowych oraz dopłat do kapitałuKredyty i pożyczki
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Dodatkowe informacje i objaśnienia

(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w złotych polskich)

1. Inwestycje długoterminowe

1. 1 Zmiana stanu inwestycji długoterminowych

Nieruchomości Razem

01.10.2024       157 042 970,00                                            157 042 970,00 

Zwiększenia           5 774 549,27                                                5 774 549,27 

koszty fit-out           4 441 157,90                                                4 441 157,90 

rabaty w najmie              794 904,87                                                   794 904,87 

koszty pozyskania klienta              538 486,50                                                   538 486,50 

Zmniejszenia        (20 226 239,28)                                            (20 226 239,28)

aktualizacja wartości        (19 668 381,93)                                            (19 668 381,93)

rozliczenie fit-out             (477 671,66)                                                 (477 671,66)

              (80 185,69)                                                   (80 185,69)

30.09.2025            142 591 280                                              142 591 280    

2. Należności krótkoterminowe

3. Zobowiązania długoterminowe

3. 1 Struktura wiekowa zobowiązań długoterminowych

Obligacje Pożyczki Kaucje Razem

Przypadające do spłaty:

powyżej 1 do 5 lat
    72 816 355,20      196 923 262,18                              -                                             269 739 617,38 

powyżej 5 lat           1 002 758,53                                                1 002 758,53 

    72 816 355,20      196 923 262,18           1 002 758,53                                            270 742 375,91 

Przypadające do spłaty:

do 1 roku                             -                               -                                                                    -  

(ujęte jako zobowiązania krótkoterminowe)

Dodatkowe informacje dotyczące instrumentów finansowych zamieszczono w nocie 14.

Na wartość należności krótkoterminowych na dzień 30.09.2025 r. wpływ miała przede wszystkim należność z

tytułu podatku VAT w wysokości 1 783 621,84 zł.

ESTIMA SPÓŁKA Z OGRANICZONĄ ODPOWIEDZIALNOŚCIĄ

rozliczenie KPK

Na dzień 30 czerwca 2025 r. została przeprowadzona niezależna wycena inwestycji w nieruchomości wg wartości

godziwej przez Savills Polska. Wycenę i raport z wyceny sporządzono zgodnie ze Standardami Praktyki

Zawodowej - RICS (tzw. "Red Book"). Inwestycja w nieruchomości została wyceniona z zastosowaniem podejścia

dochodowego przy założeniu rynkowych stóp dyskontowych. Skutki wyceny zostały ujęte w wartości

nieruchomości na dzień 30 września 2025 roku. 
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Dodatkowe informacje i objaśnienia

(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w złotych polskich)

4. Transakcje z jednostkami powiązanymi

4. 1 Saldo rozrachunków na dzień bilansowy

Otrzymane 

pożyczki wraz z 

odsetkami
Należności Zobowiązania

Ghelamco Invest Sp. z o.o. * 148 516 387,14      -                                -                                                     

Ghelamco Poland Holding Sp. z o.o.* 48 406 875,06        

GH Financial Services Poland Sp. z o.o. * -                                -                                                     

Ghelamco Poland Sp. z o.o. -                          -                                6 501 775,50                                     

Safe Invest Sp. z o.o. -                          -                                142 240,29                                        

Re Advisory Services Sp. z o.o. -                          -                                30 710,80                                          

Re Commercial Sp. z o.o. -                          -                                15 249,12                                          

Granbero Holdings Limited* -                          -                                

Signal OS Tech Sp. z o.o. -                          -                                172 200,00                                        

196 923 262,20      -                                6 862 175,71                                     

*jednostki powiązane w rozumieniu ustawy o rachunkowości

4. 2 Przychody ze wzajemnych transkacji w roku obrotowym

Przychody ogółem Odsetki

Ghelamco Poland Sp. z o.o. 8 000,00                      -                                            

8 000,00                      -                                            

4. 3 Koszty wzajemnych transakcji w roku obrotowym

Zakup usług Odsetki / opłaty

Ghelamco GP 1 Sp. z o.o.* 26 200,00                     

Ghelamco Poland Sp. z o.o. 5 067 914,12                1 903 325,64                                     

469 717,71                   

Re Commercial Services Sp. z o.o. 805 652,60                   

Safe Invest Sp. z o.o. 566 071,68                   

Signal OS Tech Sp. z o.o.

Ghelamco Invest Sp. z o.o. * 14 918 508,22                                   

Ghelamco Poland Holding Sp. z o.o.* 2 444 853,65                                     

*jednostki powiązane w rozumieniu ustawy o rachunkowości

Koszty zrefakturowane na jednostki powiązane wykazane w ramach

przychodów ze sprzedaży i przychodów z pozostałej działalności

operacyjnej.
-

Dane w nocie obejmują jednostki powiązane w rozumieniu ustawy o podatku dochodowym od osób prawnych, tj. z uwzględnieniem

powiązania poprzez głównego udziałowca (osobę fizyczną) sprawującego kontrolę nad wszystkim spółkami.

Re Advisory Services Sp. z o.o.
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5. Objaśnienia do rachunku przepływów pieniężnych

5. 1

01.10.2024 -30.09.2025 01.10.2023 -30.09.2024

(203 398 683,29)             196 731 031,62                                    

Zmiana stanu depozytów 20 251,38                       (849 955,18)                                         

33 415 579,30                (25 825 091,39)                                    

39 790 100,01                (41 935 180,00)                                    

128 559 152,97              (125 385 616,57)                                  

                 (1 613 599,63)                                         2 735 188,48 

6. Zdarzenia po dniu bilansowym nieujęte w sprawozdaniu finansowym

7. Zatrudnienie

Spółka nie zatrudnia pracowników.

8.

lub:

9. Informacje o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym

Spółka nie udzielała pożyczek i zaliczek członkom Zarządu. Spółka nie posiada Rady Nadzorczej ani organów

administrujących. 

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest przygotowywane przez jednostkę nadrzędną w stosunku do udziałowca

Spółki, spółkę Ghelamco Group NV z siedzibą Zwaanhofweg 10, 8900 leper, Belgia. Jest to konsolidacja sporządzana na

najwyższym szczeblu grupy kapitałowej, w skład której wchodzi spółka jako jednostka zależna. Konsolidacja na

najnizszym szczeblu grupy jest sporzadzana przez Granbero Holdings Ltd.

Na dzień 30 września 2025 r. oraz na dzień 30 września 2024 r. nie wystąpiły zobowiązania zaciągnięte tytułem gwarancji i

poręczeń w imieniu członków Zarządu.

Kwoty zaliczek i pożyczek udzielonych osobom wchodzącym w skład organów zarządzających, nadzorujących i 

administrujących jednostki

Po dniu bilansowym Spółka uzyskała środki z tytułu pożyczek od Ghelamco Poland Holding na łączną kwotę 2 845 000

EUR. Środki te posłużyły częściowo spłacie zobowiązań wobec Ghelamco Poland. Pozostała część zapewnia

zabezpieczenie finansowania na spłatę odsetek z tytułu obligacji.

Po dniu bilansowym uzyskała środki w ramach pożyczek grupowych w wartości 17,5 mln EUR. Środki te zostały

przeznaczone na spłatę pożyczek do Ghelamco Invest sp z o.o. w tej samej wartości.

Zmiana stanu zobowiązań krótkoterminowych (z wyjątkiem kredytów i pożyczek) 

Zmiana stanu zobowiązań krótkoterminowych

Zmiana stanu kredytów i pożyczek

Zmiana stanu z tytułu emisji dłużnych papierów wartościowych

Zmiana stanu zobowiązań krótkoterminowych inwestycyjnych
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10. Ustanowienie przez Spółkę zabezpieczenia na aktywach na dzień 30.09.2025

11. Zobowiązania warunkowe

12. Zmiany zasad rachunkowości

13. Udziały (akcje) własne

Spółka nie nabywała i nie zbywała udziałów (akcji) własnych.

14.

15.

Portfel Wartość bilansowa 

PLN

Środki pieniężne                   66 369,47    

Pozostałe zobowiązania 

finansowe

           48 406 875,06    

Pozostałe zobowiązania 

finansowe

         148 516 387,14    

Pozostałe zobowiązania 

finansowe

           74 284 080,00    

nie dotyczy

Spółka nie  dokonywała zmian zasad rachunkowości.

 

Warunki i terminy wpływające 

na przyszłe przepływy pieniężne

Informacje o instrumentach finansowych i składnikach aktywów niębędących instrumentami finansowymi 

wycenianych według wartości godziwej

Spółka nie posiadała instrumentów finansowych wycenianych według wartości godziwej.

Informacja o instrumentach finansowych

Charakterystyka (ilość)

Środki pieniężne na rachunkach 

bankowych

W związku z emisją obligacji przez spółkę Estima Sp. z o.o., w dniu 24.01.2025 roku została ustanowiona hipoteka

obciążająca nieruchomość położoną w Krakowie na ulicy Wadowickiej (działki nr 211/29 oraz 318/7) na rzecz CVI Trust

Sp. z o.o. z siedzibą w Warszawie, REGON 366574074, KRS 0000663768 do sumy 34.800.000 EUR 

Na dzień bilansowy Spółka nie posiadała zobowiązań warunkowych.

Oprocentowanie: 15,5 p.p.; Termin 

spłaty upływa 24.01.2028 r.

Pożyczki otrzymane od 

podmiotów powiązanych (EUR)

Oprocentowanie: EURIBOR 1Y +

4,22 p.p.; Terminy spłat upływają w 

latach oraz 2027-2030

Pożyczki otrzymane od 

podmiotów powiązanych (PLN)

Oprocentowanie: WIBOR 6M + 

5,7792 p.p.; Terminy spłat upływają 

31.12.2031 r.

Obligacje udzielone do 

podmiotów niepowiązanych 

(EUR)
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16.

Marie-Julie Gheysens

Christiaan Heggerick

Jarosław Jukiel

Warszawa, 30.01.2026 r. 

Paul Gheysens

Inne informacje

Zarząd stale monitoruje wpływ zmieniajacych się stóp procentowych na poziom zadłużenia i zdolność do obsługi długu

przez Spółkę. W ocenie Zarządu na moment sporządzenia sprawozdania ryzyko stóp procentowych i związane z nim

ryzyko płynnościowe nie stanowi okoliczności wskazującej na ryzyko kontynuowania działalności przez jednostkę.

Ponadto należy zauważyć niestabliność kursów walut, jakie występują obecnie na świecie, jednak Zarząd, w celu

zminimalizowania ryzyka odpowiednio ukształtowuje struktury aktywów i pasywów wyrażonych w walucie obcej.

Występujący od II połowy 2021 roku wzrost inflacji w Polsce może mieć wpływ na wysokość ponoszonych przez Spółkę

kosztów. Zarząd Spółki przykłada istotną uwagę do działań w obszarze optymalizacji wydatków. Ponadto, profil

działalności Spółki oraz struktura generowanych przychodów oraz ponoszonych kosztów (m.in. możliwość bieżącego

reagowania na zmiany rynkowe) nie kreują istotnego ryzyka.

Zarząd przeanalizował potencjalny wpływ sytuacji na Ukrainie i chociaż sytuacja ta wciąż się zmienia, do momentu

sporządzenia sprawozdania finansowego kierownictwo jednostki nie odnotowało zauważalnego wpływu na sytuację

finansową Spółki. Zarówno Spółka, jak i Grupa Kapitałowa nie posiadała na dzień bilansowy żadnych składników

majątku/aktywów związanych z krajami bezpośrednio zaangażowanymi w konflikt, jak również nie współpracowała w

ramach głównych obszarów prowadzonej działalności operacyjnej z dostawcami/odbiorcami z tych państw. Na chwilę

obecną nie jest jednak możliwa ocena przyszłego negatywnego wpływu na sytuację Spółki, jak również ram czasowych

obecnej sytuacji. Kierownictwo będzie nadal monitorować potencjalny wpływ i podejmie wszelkie możliwe kroki, aby

złagodzić wszelkie negatywne skutki dla jednostki.

Członek Zarządu

Osoba, której powierzono prowadzenie 

ksiąg rachunkowych

Członek Zarządu

Członek ZarząduCzłonek Zarządu

Michael Gheysens

Prezes Zarządu
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