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KEMBERTON SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy konczacy sie 31 grudnia 2024 r.

OSWIADCZENIE ZARZADU

Zgodnie z wymogami art. 52 ust. 1 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. 0 rachunkowosci (Dz. U. z 2023 r. poz.
120) Zarzad Kemberton Spoétka z ograniczong odpowiedzialnos$cia ("Spotka") przedstawia sprawozdanie
finansowe, na ktore sktada sie:

1)  wprowadzenie do sprawozdania finansowego;

2)  bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2024 r., ktéry po stronie aktywow i pasywow wykazuje sume
67 920 060,77 ztotych;

3)  rachunek zyskow i strat za okres od 1 stycznia 2023 r. do 31 grudnia 2023 r. wykazuje strate netto w
kwocie 817 244,12 ziotych;

4)  dodatkowe informacje i obja$nienia.

Jarostaw Jukiel
Czlonek Zarzqdu
Osoba, ktorej powierzono

prowadzenie ksigg rachunkowych

Warszawa, 01.08.2025 r.



KEMBERTON SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

Whprowadzenie do sprawozdania finansowego

(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w zlotych polskich)
1. Dane identyfikujace Spétke
1. 1 Nazwa Spotki
Kemberton spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
1. 2 Siedziba Spotki

ul. Plac Europejski 1
00-844 Warszawa

1. 3 Rejestracja w Krajowym Rejestrze Sqdowym

Siedziba sadu: Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego

Data: 17.08.2017 r.
Numer rejestru: 0000690847

1. 4 Czas dziatalnosci Spotki
Spoétka zostata utworzona na czas nieokreslony.
1. 5 Okres objety sprawozdaniem finansowym

Sprawozdanie finansowe zostato przygotowane za okres od 1 stycznia 2024 r. do 31 grudnia 2024 r., natomiast dane
poréwnawcze obejmuja okres od 1 stycznia 2023 r. do 31 grudnia 2023 r.
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Whprowadzenie do sprawozdania finansowego

(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w zlotych polskich)

1. 6 ZalozZenie kontynuacji dziatalnosci gospodarczej

W biezacym roku obrotowym Spotka wygenerowata strate w wysokosci 0,8 min PLN, a bilans Spoétki na dzien 31 grudnia
2024 r. wykazuje ujemny kapitat wlasny w wysokosci 8,5 min PLN. Strata wygenerowana w biezacym roku obrotowym jest
gtéwnie wynikiem poniesionych kosztow odsetkowych.

Spotka na dzien bilansowy finansuje si¢ w istothym zakresie zobowiazaniami od podmiotéw powigzanych z grupy
kapitatowej, do ktorej nalezy. Zobowigzania te na dzien 31 grudnia 2024 r. stanowia 44,2 min PLN w ramach zobowiazan
dhugoterminowych. W celu zapewnienia biezacej ptynnosci operacyjnej, w 2025 roku Spoétka otrzymata kolejne transze
pozyczek od podmiotéw powigzanych w tacznej kwocie ok. 0,6 min PLN.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego glownym celem dziatalnoéci operacyjnej Spotki jest realizacja
drugiego etapu inwestycji VIBE. Drugi etap inwestycji ma by¢ realizowany po finalizacji transakcji sprzedazy pierwszego
etapu projektu realizowanego przez Ghelamco Towarowa Sp. z 0.0. oraz po potaczeniu Spétki ze spotka Ghelamco
Towarowa Sp. z 0.0. (w dniu 24.06.2025 r. zostal podpisany plan potaczenia obu spétek; dziatalno$¢ Ghelamco Towarowa
Sp. z o0.0. jako spotki przejmowanej ma by¢ kontynuowana po planowanym potaczeniu w ramach spotki Kemberton Sp. z
0.0.) na posiadanym przez obie spo6iki gruncie na podstawie pozwolenia na budowe wydanego w dniu 24.01.2025 r.

Spotka Ghelamco Towarowa Sp. z 0.0. (bedaca jednoczesénie solidarnym diuznikiem umowy kredytowej Spotki, co zostato
opisane szerzej w nocie 5.1 informacji dodatkowej) zakonczyla realizacj¢ pierwszego etapu inwestycji VIBE i prowadzi
obecnie aktywne dziatania majace na celu finalizacje transakcji sprzedazy posiadanej nieruchomosci inwestycyjnej do konca
sierpnia 2025 r. Srodki pozyskane ze sprzedazy nieruchomosci zostana przeznaczone przede wszystkim na splate
zewngtrznego finansowania bankowego, w tym czesci ujetej w ksiegach Kemberton Sp. z 0.0. Termin splaty finansowania
bankowego w czesci dotyczacej Spotki przypada na grudzien 2025 r. W przypadku przesunigcia finalizacji transakcji
sprzedazy nieruchomosci VIBE 1 w ramach biezacej umowy kredytowej, Spotka posiada mozliwosé skorzystania z
przedtuzenia terminu splaty kredytu do 2028 roku. W ocenie Zarzadu, na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania
finansowego, nie istnieje ryzyko, ze warunki pozwalajace na przedtuzenie finansowania nie zostana spetnione w przypadku
wystgpienia takiej koniecznosci.

Rozpoczecie budowy drugiego etapu projektu (VIBE 2) jest planowane na koniec 2025 roku. Zarzad prowadzi obecnie
rozmowy z bankami i instytucjami finansowymi w zakresie pozyskania finansowania zewngtrznego na budowe drugiego
etapu inwestycji VIBE. W ocenie Zarzadu nie wystepuje ryzyko braku uzyskania finansowania z uwagi na wysoki poziom
kapitatow wilasnych spotek po planowanym polaczeniu oraz sptate obecnych zobowigzan kredytowych po sprzedazy
nieruchomosci przez obie spotki.

Dodatkowo, Zarzad Spoiki otrzymat zapewnienie od jednostki dominujacej z Grupy Kapitalowej 0 dostgpnosci wsparcia
finansowego w przypadku wystapienia takiej koniecznosci w zakresie pozwalajacym utrzymaé¢ zachowanie ptynnosci oraz
zapewniajacym kontynuacje¢ dziatalnos$ci Spotki.

Spolka nalezy do Grupy Kapitatowej Granbero Holdings Ltd. Na dzien 31 grudnia 2024 r. Grupa Kapitalowa posiadata 169,3
min EUR zobowigzan finansowych wymagalnych w ciggu 12 miesi¢cy od daty bilansowej (w tym obligacje wyemitowane
przez Ghelamco Invest Sp. z 0.0.), co wywiera presje ha jej pozycje plynnosciowa. Analizujac zdolno$¢ Grupy do
kontynuacji dziatalno$ci i mozliwosci wywiagzania si¢ ze swoich zobowigzan finansowych, Zarzad Jednostki Dominujgcej
wziagt pod uwagg szereg zatozen dotyczacych sprzedazy aktywow i refinansowania, ktorych wystapienie oraz termin realizacji
sa obarczone ryzykiem ze wzgledu na uzaleznienie od warunkéw rynkowych oraz innych okolicznos$ci pozostajacych poza
kontrolg Kierownika Jednostki Dominujacej. W zwiazku z powyzszym, audytor skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Granbero Holdings Ltd. za rok zakonczony 31 grudnia 2024 r. wskazal w swojej opinii na istotng niepewnos¢ w
zakresie kontynuacji dziatalno$ci Grupy. Zarzad Spétki stoi na stanowisku, ze Grupa Kapitatowa do ktorej nalezy Spotka ma
wystarczajace $rodki, aby kontynuowaé dziatalnos¢ w okresie minimum 12 miesiecy od daty sporzadzenia niniejszego
sprawozdania finansowego. Szczegdtowe zalozenia w tym zakresie zostaly przedstawione w skonsolidowanym sprawozdaniu
Granbero Holdings Ltd. za rok zakonczony 31 grudnia 2024 r.

Uwzgledniajac powyzsze, W ocenie Zarzadu ptynno$¢ i kontynuacja dziatalnosci Spétki nie jest zagrozona, W zwiagzku z
czym niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalno$ci gospodarczej przez
Spotke w okresie minimum 12 miesiecy od dnia sporzgdzenia niniejszego sprawozdania finansowego.
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Whprowadzenie do sprawozdania finansowego

(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w zlotych polskich)
2. Znaczace zasady rachunkowosci

Sprawozdanie finansowe sporzadzono stosujac ponizej opisane zasady rachunkowosci:
2. 1 Podstawa sporzgdzenia sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone zgodnie z zasadami rachunkowosci obowigzujacymi na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej, okreslonymi w ustawie 0 rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994 r. (Dz. U. z 2023 r. poz. 120)
("ustawa o rachunkowosci") i wydanymi na jej podstawie przepisami wykonawczymi.

Przyjete przez Spotke zasady rachunkowosci stosowane byly w sposob ciagly i sa one zgodne z zasadami rachunkowosci
stosowanymi w poprzednim roku obrotowym.

2. 2 Przychody i koszty

Przychody i koszty sa ujmowane zgodnie z zasada memoriatu, tj. w roku obrotowym, ktorego dotycza, niezaleznie od terminu
otrzymania lub dokonania ptatnosci.

Spotka sporzadza rachunek zyskow i strat w wariancie poréwnawczym.

Przychody ze sprzedazy

Przychody ze sprzedazy produktow, towarow i materiatdow ujmuje si¢ w rachunku zyskow i strat, gdy Spotka przekazata
nabywcy znaczace korzy$ci wynikajace z praw wlasnosdci do tych aktywow oraz przestata by¢ trwale zaangazowana w
zarzadzanie przekazanymi aktywami, ani tez nie sprawuje nad nimi efektywnej kontroli.

2. 3 Wartosci niematerialne i prawne

Warto$ci niematerialne i prawne wycenia si¢ w ksiggach wedlug cen ich nabycia lub kosztow poniesionych na ich
wytworzenie, pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne a takze o odpisy z tytutu trwalej utraty ich wartosci.

2. 4 Srodki trwale

Srodki trwate wycenia si¢ w ksiegach w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia (warto$¢ poczatkowa) z uwzglednieniem
skutkéw przeszacowania (aktualizacji), pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne, a takze o odpisy z tytulu trwalej utraty ich
wartosci.

Cena nabycia i koszt wytworzenia $rodkow trwatych oraz srodkéw trwalych w budowie obejmuje ogoét ich kosztow
poniesionych przez jednostke za okres budowy, montazu, przystosowania i ulepszenia do dnia przyjecia do uzywania, w tym
réwniez koszt obstugi zobowigzan zaciagnietych w celu ich finansowania i zwiagzane z nimi réznice kursowe, pomniejszony
o przychody z tego tytutu.

Warto$¢ poczatkowa $rodka trwalego powickszaja koszty jego ulepszenia, polegajacego na przebudowie, rozbudowie,
modernizacji lub rekonstrukcji, powodujacego, ze wartos¢ uzytkowa tego $rodka po zakonczeniu ulepszenia przewyzsza
posiadanag przy przyjeciu do uzywania wartos¢ uzytkowa.

Srodki trwate amortyzowane sa metoda liniowa. Rozpoczecie amortyzacji nastepuje W nastepnym miesigcu po przyjeciu
srodka trwatego do uzywania.

Przyktadowe stawki amortyzacyjne sa nastgpujace:

Budynki 2,50%
Obiekty inzynierii ladowej 1 wodnej 2,50%
Urzadzenia techniczne i maszyny 10-20%
Srodki transportu 20-25%
Inne $rodki trwate 10-30%

Poprawnos¢ stosowanych okreséw i stawek amortyzacji srodkéw trwatych jest przez jednostke okresowo weryfikowana,
powodujac odpowiednia korekte dokonywanych w nastgpnych latach odpiséw amortyzacyjnych.
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2. 5
2. 6
2. 7
2. 8
2. 9
2. 10

Inwestycje dtugoterminowe

Inwestycje obejmuja aktywa posiadane w celu osiagnigcia korzysci ekonomicznych wynikajacych z przyrostu wartosci tych
aktywow, uzyskania z nich przychodow w formie odsetek, dywidend (udziatlow w zyskach) lub innych pozytkow, w tym
réwniez z transakcji handlowej, a w szczegdlnosci aktywa finansowe oraz te nieruchomosci i wartosci niematerialne i prawne,
ktore nie sg uzytkowane przez jednostke, lecz sa posiadane w celu osiagnigcia tych korzysci.

Nieruchomosci

Inwestycje w nieruchomosci wyceniane sa wedtug kosztu wytworzenia

Trwala utrata wartosci aktywow

Na kazdy dzien bilansowy ocenia si¢ czy istnieja obiektywne dowody wskazujace na trwala utrate wartosci sktadnika badz
grupy aktywow. Jesli takie dowody istnicja, ustala si¢ szacowana, mozliwa do odzyskania wartos¢ sktadnika aktywow i
dokonuje si¢ odpisu aktualizujacego z tytutu utraty wartosci, W kwocie rownej réznicy miedzy warto$cig mozliwa do
odzyskania i wartoscig bilansowa. Strata wynikajaca z utraty wartosci jest ujmowana w rachunku zyskow i strat. W
przypadku, gdy skutki uprzednio dokonanego przeszacowania aktywow ujeto jako kapitat z aktualizacji wyceny, to strata
pomniejsza wysoko$¢ tego kapitatu, a pozostata czg$¢ straty jest odnoszona na rachunek zyskow i strat.

Zapasy

Zapasy wyceniane sa wedtug cen ich nabycia lub kosztow wytworzenia nie wyzszych od ich cen sprzedazy netto na dzien
bilansowy.

Zapasy ujmowane sa W bilansie w wartosci netto, tj. pomniejszone o warto$¢ odpisow aktualizujacych. Odpisy aktualizujace
ujmuje si¢ w pozostatych kosztach operacyjnych.

Naleznosci, roszczenia i zobowigzania

Naleznoéci wykazuje si¢ w kwocie wymaganej zaptaty, z zachowaniem zasady ostroznej wyceny. Warto$¢ nalezno$ci
aktualizuje si¢ uwzgledniajgc stopien prawdopodobienstwa ich zaptaty poprzez dokonanie odpisu aktualizujgcego,
zaliczanego odpowiednio do pozostatych kosztow operacyjnych lub do kosztow finansowych - zaleznie od rodzaju
naleznosci, ktorej dotyczy odpis aktualizujacy.

Zobowigzania ujmuje si¢ w ksiggach rachunkowych w kwocie wymagajacej zaplaty.

Nalezno$ci i zobowigzania wyrazone w walutach obcych wykazuje si¢ na dzien ich powstania wedtug $redniego kursu
Narodowego Banku Polskiego ogloszonego dla danej waluty z dnia poprzedzajacego ten dzien.

Na dzien bilansowy nalezno$ci i zobowigzania wyrazone w walutach obcych wycenia si¢ po obowigzujacym na ten dzien
$rednim kursie ogloszonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski.

Rezerwy na zobowiqzania

Rezerwy stanowig zobowiazania, ktorych termin wymagalnos$ci lub kwota nie sa pewne.

Rozliczenia miedzyokresowe

Spoétka dokonuje czynnych rozliczen migdzyokresowych kosztow, jezeli dotyczg one przysztych okresow sprawozdawczych.

Bierne rozliczenia migdzyokresowe kosztow dokonywane sa w wysokosci prawdopodobnych zobowiazan przypadajacych na
biezacy okres sprawozdawczy.
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2. 11
2. 12
2. 13
2. 14
2. 15

Inwestycje krotkoterminowe

Inwestycje krotkoterminowe wyceniane sg wedlug ceny nabycia.

Udzielone pozyczki krotkoterminowe wycenia si¢ w kwocie wymaganej zaptaty, z zachowaniem ostroznej wyceny.

Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne

Srodki pieniezne w walutach obcych wycenia si¢ na dzien bilansowy po obowiazujacym na ten dzien $rednim kursie
ustalonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski.

Podatek dochodowy

Podatek dochodowy wykazany w rachunku zyskow i strat obejmuje czg$¢ biezaca.

Biezace zobowigzanie z tytutu podatku dochodowego jest naliczane zgodnie z polskimi przepisami podatkowymi.

Spotka odstapita od ustalania aktywow i rezerw z tytutu odroczonego podatku dochodowego zgodnie z art. 37 ust. 10 ustawy
o rachunkowosci.

Kapital wlasny
Na dzien bilansowy kapitat podstawowy wykazuje si¢ w wysokos$ci okreslonej w umowie Spotki i wpisanej w Krajowym

Rejestrze Sadowym.

Kapitat zapasowy Spotki tworzony jest zgodnie z przepisami Kodeksu Spotek Handlowych.

Kapital z aktualizacji wyceny aktywow przeznaczony jest do ewidencji skutkéw wyceny aktywow jednostki tj. urzedowej
wyceny srodkow trwalych oraz inwestycji zaliczonych do aktywow trwatych /bez mozliwosci przeznaczenia do podziatu/.

Pozostaty kapitat rezerwowy tworzony jest i wykorzystywany w oparciu o postanowienia Umowy Spétki na imiennie
okreslone cele.

Roznice kursowe

Roéznice kursowe wynikajace z wyceny na dzien bilansowy aktywow i pasywow wyrazonych w walutach obcych, z
wyjatkiem inwestycji dlugoterminowych, oraz powstate w zwiazku z zaptata naleznosci i zobowigzan w walutach obcych, jak
rowniez przy sprzedazy walut, zalicza si¢ odpowiednio do przychodow lub kosztow finansowych, a w uzasadnionych
przypadkach - do kosztu wytworzenia produktow lub ceny nabycia towarow, a takze ceny nabycia lub kosztu wytworzenia
srodkow trwatych, srodkéw trwatych w budowie lub warto$ci niematerialnych i prawnych.

Kursy walut obcych przyjete do wyceny bilansowej

Do wyceny pozycji bilansu wyrazonych w walutach obcych przyjeto nastepujace $rednie kursy (w
z1):

31.12.2024  31.12.2023
1EUR 4,2730 4,3480
1USD 4,1012 3,9350
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3. Zastosowane uproszczenia zasad rachunkowosci oraz sposobu sporzadzenia sprawozdania
finansowego

Spotka spehnia definicje¢ jednostki matej zgodnie z art. 3 ust. 1¢ ustawy o rachunkowosci.

Zgodnie z art. 46 ust. 5 pkt 5 oraz art. 47 ust. 4 pkt 5 ustawy 0 rachunkowosci bilans i rachunek zyskow i strat prezentowane
sa w formie uproszczonej, zgodnie z Zatacznikiem nr 5 do ustawy o rachunkowosci.

Spoétka nie sporzadza zestawienia zmian w kapitale wlasnym zgodnie z art. 48a ust. 4 ustawy o rachunkowosci.
Spoéika nie sporzadza rachunku przeptywow pieni¢znych zgodnie z art. 48b ust. 5 ustawy o rachunkowosci.

Zgodnie z art. 48 ust. 4 ustawy o0 rachunkowosci, Spotka sporzadza uproszczong informacj¢ dodatkowa zgodnie z
Zatacznikiem nr 5 do ustawy o rachunkowosci.

Spotka nie sporzadza sprawozdania z dziatalno$ci jednostki, w zwiazku z przedstawieniem informacji dotyczacej nabycia
udziatéw wiasnych w dodatkowych informacjach i objasnieniach zgodnie z art. 49 ust. 5 ustawy o rachunkowosci (nota 16
dodatkowych informacji i objasnien).

Spoétka nie stosuje przepisOw wydanych na podstawie art. 81 ust. 2 pkt 4 zgodnie z art. 28b ustawy o rachunkowosci.

Spotka dokonuje kwalifikacji umow, o ktorych mowa w art. 3 ust. 4 wedlug zasad okreslonych w przepisach podatkowych
zgodnie z art. 3 ust. 6 ustawy o rachunkowosci.
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AKTYWA

Aktywa trwale

Warto$ci niematerialne i prawne

Rzeczowe aktywa trwale, w tym:

srodki trwate

srodki trwate w budowie
Naleznos$ci dlugoterminowe

Inwestycje dlugoterminowe, w tym:

nieruchomosci

dlugoterminowe aktywa finansowe

Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Aktywa obrotowe

Zapasy

Naleznosci krétkoterminowe, w tym:

z tytulu dostaw 1 ushug, w tym:

Inwestycje krétkoterminowe, w tym:

krotkoterminowe aktywa finansowe, w tym:

Kroétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Nalezne wplaty na kapital podstawowy

- do 12 miesigcy

- powyzej 12 miesigcy

- $rodki pieni¢zne w kasie i na rachunkach

Udzialy/(akcje) wlasne

AKTYWA

RAZEM

10

Nota 31.12.2024 31.12.2023
35190 149,77 28 852 103,38

1 35190 149,77 28 852 103,38
35190 149,77 28 852 103,38

32729 911,00 32793 197,12

4 - 116,85
274 264,00 95 050,13

138 232,67 94 865,46

138 232,67 94 865,46

32446 692,20 32695 612,67

32 446 692,20 32695 612,67

1 085 708,20 1 155 220,67

3 8 954,80 241747

67 920 060,77

61 645 300,50
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PASYWA

Kapital wlasny

Kapitat podstawowy
Kapital zapasowy, w tym:
nadwyzka wartos$ci sprzedazy (warto$ci emisyjnej) nad
warto$ciag nominalng udziatow (akcji)
Kapital z aktualizacji wyceny, w tym:
z tytutu aktualizacji warto$ci godziwej
Pozostate kapitaly rezerwowe
Zysk/(Strata) z lat ubieglych
Zysk/(Strata) netto
Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego (wielko$¢
ujemna)

Zobowiazania i rezerwy na zobowiazania

Rezerwy na zobowiazania, w tym:
rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne

Zobowiazania dlugoterminowe, w tym:
z tytulu kredytow i pozyczek
Zobowiazania krotkoterminowe, w tym:
z tytulu kredytow i pozyczek
z tytulu dostaw 1 ushug, w tym:
- do 12 miesigcy
- powyzej 12 miesigcy
fundusze specjalne

Rozliczenia mi¢dzyokresowe

PASYWA RAZEM
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31.12.2024

31.12.2023

(8 535 646,75)

(7 718 402,63)

5 000,00

(7723 402,63)
(817 244,12)

76 455 707,52

5 000,00

(7 880 462,30)
157 059,67

69 363 703,13

44 242 913,62

36 631 261,54

44 242 913,62 36 601 261,54
32212 793,90 32732 441,59
32 047 500,00 32 610 000,00
152 246,82 100 316,17
152 246,82 100 316,17
67 920 060,77 61 645 300,50




KEMBERTON SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

Rachunek zyskéw i strat

(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w zlotych polskich)

Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi
Przychody netto ze sprzedazy
Zmiana stanu produktéw

Koszt wytworzenia produktow na witasne potrzeby jednostki

Koszty dzialalno$ci operacyjnej

Amortyzacja

Zuzycie materialow i energii

Ustugi obce

Wynagrodzenia

Ubezpieczenia spoteczne i inne §wiadczenia, w tym:
- emerytalne

Pozostate koszty, w tym:

- warto$¢ sprzedanych towarow i materialow

(Strata)/Zysk ze sprzedazy

Pozostale przychody operacyjne, w tym:
- aktualizacja warto$ci aktywow niefinansowych

Pozostale koszty operacyjne, w tym:

- aktualizacja warto$ci aktywow niefinansowych

Przychody finansowe, w tym:

Dywidendy i udziaty w zyskach od jednostek, w ktorych
jednostka posiada zaangazowanie w kapitale, w tym:

- od jednostek powiazanych, w ktorych jednostka
posiada zaangazowanie w kapitale

Odsetki, w tym:

Aktualizacja wartosci aktywow finansowych

Koszty finansowe, w tym:
Odsetki, w tym:
- dla jednostek powigzanych

(Strata)/Zysk brutto

Podatek dochodowy

(Strata)/Zysk brutto

12

01.01.2024 - 01.01.2023 -
Nota 31.12.2024 31.12.2023
756 460,25 702 108,22

756 460,25 702 108,22

(64 172,13) (29 721,60)

(610 486,49) (563 491,62)

(214 000,82) (100 987,52)

(888 659,44) (694 200,74)

(132 199,19) 7907,48

150 753,70 2,07

(4 337,19) (2,52)

239 797,49 1120 926,19

(1071 258,93) (971 773,55)

(1031 658,02) (965 102,55)

(1 031 344,50) (964 939,18)

(817 244,12) 157 059,67

(817 244,12) 157 059,67




KEMBERTON SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

Dodatkowe informacje i objasnienia

(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w ztotych polskich)
1. Inwestycje dlugoterminowe

1. 1 Zmiana stanu inwestycji dlugoterminowych

Dlugo- Inne

Wartosci terminowe inwestycje

niematerialne aktywa  dlugotermi-
Nieruchomosci i prawne finansowe nowe Razem
01.01.2024 28 852 103,38 - - - 28 852 103,38
Zwigkszenia 7991 920,21 - - - 7991 920,21
nabycie 7 991 920,21 - - - 7991 920,21
aktualizacja wartosci - - - - -
Zmniejszenia (1 653 873,82) - - - (1653 873,82)
rozchod (1653 873,82) - - - (1653 873,82)

aktualizacja wartosci
Przemieszczenia wewnetrzne

31.12.2024

35190 149,77

35 190 149,77

2. Odpisy aktualizujace warto$§¢ aktywoéw trwalych

W ciggu roku obrotowego Spotka nie dokonywala odpiséw aktualizujagcych warto$¢ dlugoterminowych aktywéow
niefinansowych i warto$¢ dtugoterminowych aktywow finansowych.

3. Rozliczenia mi¢dzyokresowe

31.12.2024 31.12.2023

Kroétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
Ubezpieczenie majatkowe - 2 331,36
Pozostate 8 954,80 86,11
Podatek od nieruchomosci - -
8 954,80 2 417,47
Razem 8 954,80 2 417,47

4, Zapasy

W roku obrotowym nie wystapity odsetki oraz roznice kursowe powigkszajace cene¢ nabycia towaréw lub koszt
wytworzenia produktow.
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KEMBERTON SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

Dodatkowe informacje i objasnienia

(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w zlotych polskich)

5.

Zobowiazania dlugoterminowe

Struktura wiekowa zobowigzan diugoterminowych

Inne zobowiaza-
Z tytulu emisji nia finansowe,
dluznych w tym z tyt.

Kredyty i papieréw leasingu Zobowigzania
pozyczki wartoSciowych  finansowego wekslowe Inne Razem
Przypadajgce do splaty:
powyzej 1 do 5 lat 44 242 913,62 - - - - 44 242 913,62
powyzej 5 lat - - - - -
44 242 913,62 - - - - 44 242 913,62
Przypadajqgce do splaty:
do 1 roku 32047 500,00 - - - 32 047 500,00

(ujete jako zobowigzania krotkoterminowe)

W dniu 22.11.2023 r. , 02.12.2024 r. oraz 09.12.2024 r. zostaty podpisane aneks do umowy kredytowej z Bankiem Pekao SA,
ktorego stronami sag Kemberton Sp. z 0.0. oraz Ghelamco Towarowa Sp. z 0.0. (spotka powigzana).

Ze wzgledu na planowane potaczenie Spotek realizujacych 2 odrgbne etapy inwestycji, obie Spotki sg stronami umowy
kredytowej (VIBE 1 realziowany przez Ghelamco Towarowa Sp. z 0.0., VIBE 2 realizowany przez Kemberton Sp. z 0.0.)
Zgodnie z aneksami do umowy kredytowej maksymalne kwoty zaangazowania wynosza: dla kredytu obrotowego - 7,5 min
EUR, dla kredytu budowlanego - 39 min EUR, dla kredytu VAT - 7 min PLN.

Kredyt obrotowy uruchomiony w dniu 08.02.2023 r. jest prezentowany w ksiggach Kemberton Sp. z 0.0. jako zobowigzanie
wobec banku i jednoczesnie jako nalezno$¢ od Ghelamco Towarowa Sp. z 0.0. (zaprezentowana ze wzgledu na jej specyfike
jako czg$¢ krotkoterminowych aktywow finansowych) ze wzgledu na fakt, ze srodki finalnie zostaty przekazane na rachunek
Ghelamco Towarowa Sp. z 0.0. i wykorzystane na potrzeby realizowanej przez nig | etapu inwestycji - VIBE 1. Na dzien
31.12.2024 saldo kredytu obrotowego wynosi 7,5 min EUR.

Transze kredytu budowlanego i VAT zostaly ujete w ksiegach Ghelamco Towarowa Sp. z 0.0. jako zobowiazanie wobec banku,
gdyz $rodki pozyskane w ramach niniejszego finansowania wykorzystywane sa na realizacje projektu VIBE 1 (realizowanego
przez Ghelamco Towarowa Sp. z 0.0.).

Koszty zwiazane z obstuga kredytu, tj. odsetki i prowizje ptacone sa przez Ghelamco Towarowa Sp. z 0.0., ktora aktualnie
korzysta ze $rodkow otrzymanych w ramach kredytu.

Kemberton Sp. z 0.0. w ramach umowy kredytowej posiada srodki pieni¢zne zabezpieczone na rachunku interest service reserve
na kwote 246.000,00 EUR.

Zabezpieczenia umowy kredytowej opisano w nocie 13.

Na dzien bilansowy saldo zadtuzenia wynosi: dla kredytu obrotowego z data zapadalnosci 31.12.2025 r.- 7,5 min EUR , dla
kredytu budowlanego z data zapadalnosci 30.09.2025 r. - 34 min EUR, dla kredytu VAT z datg zapadalnosci 30.09.2025 r. -
153 tys. PLN.

W 2024 roku w ramach umowy kredytowej spotka Ghelamco Towarowa Sp. z 0.0. otrzymatla transze w kwocie 17 mln EUR.
Dla projektu VIBE 1 w czerwcu 2024 r. otrzymano pozwolenie na uzytkowanie. Na dzien podpisania niniejszego sprawozdania
budynek zrealizowany w ramach projektu VIBE 1 zostat wynajety w 96%.

Dla projektu VIBE 2 w styczniu 2025 r. otrzymano pozwolenie na budowg.

Skladniki aktywéw prezentowane w wigcej niz jednej pozycji bilansu
Nie dotyczy.

Informacje o instrumentach finansowych wycenianych wedlug wartos$ci godziwej i skladnikach aktywéw niebedacych
instrumentami finansowymi wycenianych w koszcie wytworzenia

Zaréwno ha dzien bilansowy, jak i na koniec poprzedniego roku obrotowego Spotka posiadata aktywa niebedace instrumentami
finansowymi. Aktywa niebedace instrumentami wycenianie s3 w koszcie wytworzenia.
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KEMBERTON SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

Dodatkowe informacje i objasnienia
(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w zlotych polskich)

7. 1 Instrumenty finansowe wyceniane wedlug wartosci godziwej
Nie dotyczy.
7. 2 Aktywa niebedqgce instrumentami finansowymi wyceniane wedtug wartosci godziwej
Nie dotyczy.
7. 3 Pryyjete zaloZenia do ustalenia wartosci godziwej w przypadku gdy dane nie pochodzq z aktywnego rynku
Nie dotyczy.
7. 4 Zmiany w kapitale 7 aktualizacji wyceny 7 tytulu aktualizacji wartosci godziwej
Nie dotyczy.
7. 5 Pochodne instrumenty finansowe

Na dzien 31 grudnia 2024 r. Spolka nie posiada pochodnych instrumentéw finansowych.

8. Transakcje z jednostkami powiazanymi

8. 1 Saldo rozrachunkow na dzien bilansowy

Dane w nocie obejmuja jednostki powigzane w rozumieniu ustawy o podatku dochodowym od os6b prawnych tj. z
uwzglednieniem powigzania poprzez glownego udziatowca (osobe¢ fizyczng) sprawujacego kontrolg nad wszystkim spotkami

Pozyczki
otrzymane NaleznoSci Zobowigzania
(kapital +odsetki)
GH Financial Services Poland Sp. z 0.0.* 39 210 995,19 -
Ghelamco Invest Sp. z 0.0.* 5031 918,43
Ghelamco Towarowa Sp. z 0.0.* - 31360984,00 -
Ghelamco GP 1 Sp. z 0.0.* - - 10 824,00
Ghelamco Poland Sp. z o0.0. - 127 035,53 -
44242 913,62 31488 019,53 10 824,00
Saldo transakcji z jednostkami powigzanymi*
*jednostki powigzane w rozumieniu ustawy o rachunkowosci 44 242 913,62 31 360 984,00 10 824,00

Nalezno$ci od Ghelamco Towarowa Sp. z 0.0. zwiazane sg z kredytem bankowym. Szczegoty rozliczenia opisano w nocie 5.1.

Spotka przeanalizowata odzyskiwalno$é naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozyczek. W przypadku braku mozliwosci ich
bezposredniej sptaty przez podmioty powigzane, otrzymano zapewnienie z grupy kapitatowej, do ktorej nalezy spotka 0
splacie/rozliczeniu tych rozrachunkéw przez inne podmioty z grupy kapitatowej. W zwiazku z powyzszym nie istnieje ryzyko
braku splaty/rozliczenia ww. naleznosci i tym samym konieczno$¢ tworzenia odpisow aktualizujacych ich warto$¢ na dzien 31
grudnia 2024 r.
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KEMBERTON SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

Dodatkowe informacje i objasnienia

(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w zlotych polskich)
8. 2 Przychody ze wzajemnych transakcji w roku obrotowym

Przychody ze Inne przychody

sprzedazy (odsetki)
Ghelamco Poland Sp. z o.0. 145 726,48 -
Ghelamco Towarowa Sp. z 0.0.* 60 000,00 -
205 726,48 -
Saldo transakcji z jednostkami powigzanymi*
*jednostki powiazane w rozumieniu ustawy o rachunkowosci - -
8. 3 Koszty ze wzajemnych transakcji w roku obrotowym
Zakupy uslug Odsetklp/g[\),t?gé
GH Financial Services Poland Sp. z 0.0.* - 937 192,00
Ghelamco Poland Sp. z o.0. 97 038,00 -
Ghelamco GP 1 Sp. z0.0.* 9 488,16 -
Ghelamco Invest Sp. z 0.0.* - 133 753,41
106 526,16 1070 945,41
Saldo transakcji z jednostkami powigzanymi*
*jednostki powigzane w rozumieniu ustawy o rachunkowosci 9 488,16 1070 945,41

9. Zdarzenia po dniu bilansowym nieujete w sprawozdaniu finansowym

Nie wystapity istotne zdarzenia po dniu bilansowym, ktore nie zostaty ujete, a ktére wymagalyby ujecia w sprawozdaniu
finansowym.

10. Zatrudnienie
Spoélka nie zatrudniata zadnych pracownikow w okresie 01.01.2024 - 31.12.2024.

11. Kwoty zaliczek i pozyczek udzielonych osobom wchodzacym w sklad organoéw zarzadzajacych, nadzorujacych i
administrujacych jednostki
Spoélka nie udzielata pozyczek i zaliczek Czlonkom Zarzadu.
Na dzien 31 grudnia 2024 r. oraz na dzien 31 grudnia 2023 r. nie wystapily zobowigzania zaciagnigte tytutem gwarancji i
porgczen w ich imieniu.

12. Informacje o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest przygotowywane przez jednostke nadrzedng w stosunku do udziatowca Spoiki,
spotke Ghelamco Group NV z siedziba Zwaanhofweg 10, 8900 leper, Belgia. Jest to konsolidacja sporzadzana na najwyzszym
szczeblu grupy kapitatowej, w sktad ktorej wehodzi spotka jako jednostka zalezna. Konsolidacja na najnizszym szczeblu grupy
jest sporzadzana przez Granbero Holdings Ltd.
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Dodatkowe informacje i objasnienia

(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w zotych polskich)

13.

14.

15.

16.

17.

Ustanowione przez Spéltke zabezpieczenia na aktywach na dzien 31.12.2024

W zwiazku z Umowa Kredytu z dnia 23.12.2022 r., zmieniona aneksem nr 1 z dnia 22.11.2023 r., aneksem nr 2 z dnia 02.12.2024 r. oraz
aneksem nr 3 z dnia 09.12.2024 r. ustanowiono: hipoteke umowng taczng na kwoty: 22.500.000 EUR i 58.500.000 EUR oraz 27.000.000
z}110.500.000 zt na prawie wiasnosci lokali mieszkalnych o numerach od 1 do 21 zlokalizowanych przy ul. Towarowej 7A w Warszawie.
Wierzycielem jest Bank Polska Kasa Opieki S.A.

W zwigzku z Umowa Kredytu z dnia 23.12.2022 r., zmieniong aneksem nr 1 z dnia 22.11.2023 r., aneksem nr 2 z dnia 02.12.2024 r. oraz
aneksem nr 3 z dnia 09.12.2024 r. ustanowiono: hipotek¢ umowna taczna na kwoty: 22.500.000 EUR i 58.500.000 EUR oraz
27.352.506,00 zt i 10.500.000 zt na prawie uzytkowania wieczystego na dziatkach o numerach 45/7 i 45/8 o powierzchni 4.678 m?
zlokalizowanych przy ul. Towarowej 7 w Warszawie oraz na prawie uzytkowania wieczystego na dziatce 0 numerze 45/4 o powierzchni
2.483,00 m? oraz z bydynkiem zlokalizowanym przy ul. Towarowej 9 w Warszawie

W zwigzku z Umowa Pozyczki z dnia 8.08.2023 r., ustanowiono: hipoteke umowna taczna na kwote 2.300.000 PLN na wiasnosci lokalu
mieszkalnego nr 102 przy ul. Grzybowskiej 5 w Warszawie. Wierzycielem jest Adama Placek wobec spotki Ghealmco Plac VVogla Sp. z
0.0. Na dzien bilanowy wierzytelno$¢ zostata splacona, a Spotka ztozyla wniosek o wykreslenie hipoteki. Na dzien sporzadzenia
sprawozdania finansowego hipoteka nie zostata wykreslona.

W zwiazku z Umowa Pozyczki z dnia 8.08.2023 r., ustanowiono: hipotek¢ umowna taczna na kwotg 2.300.000 PLN na wiasnosci lokalu
mieszkalnego nr 55 przy ul. Jaktorowskiej 5 w Warszawie. Wierzycielem jest Adama Placek wobec spotki Ghealmco Plac Vogla Sp. z
0.0. Na dzien bilanowy wierzytelno$¢ zostata splacona, a Spotka ztozyta wniosek o wykreslenie hipoteki. Na dzien sporzadzenia
sprawozdania finansowego hipoteka nie zostala wykreslona.

Regulacje podatkowe

Przepisy dotyczace podatku od towaréw i ustug, podatku dochodowego od osob prawnych, fizycznych, czy sktadek na ubezpieczenia
spoteczne podlegaja zmianom, wskutek czego niejednokrotnie brak jest odniesienia do utrwalonych regulacji badZ precedensow
prawnych. Obowiazujace przepisy zawieraja rowniez niejasnosci, ktore powoduja réznice w opiniach, co do interpretacji prawnej
przepisow podatkowych zaréwno migdzy organami panstwowymi, jak i migdzy organami panstwowymi i przedsigbiorstwami.
Rozliczenia podatkowe oraz inne (na przyktad celne czy dewizowe) moga by¢ przedmiotem kontroli organdw, ktore uprawnione sg do
naktadania istotnych kar, a ustalone w wyniku kontroli dodatkowe kwoty zobowiazan musza zosta¢ wptacone wraz z odsetkami. Zjawiska
te powoduja, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest wyzsze niz istniejace zwykle w krajach o bardziej rozwinigtym systemie podatkowym.

Rozliczenia podatkowe moga zosta¢ poddane kontroli przez okres pigciu lat. W efekcie kwoty wykazane w sprawozdaniu finansowym
moga ulec zmianie w pdzniejszym terminie po ostatecznym ustaleniu ich wysoko$ci przez organa skarbowe.

Zmiany zasad rachunkowosci

W roku obrotowym nie dokonywano zmian zasad rachunkowosci.
Udzialy (akcje) wlasne

Spotka nie nabywata i nie zbywata udziatéw (akcji) wiasnych.

Informacje o instrumentach finansowych

Cele i zasady zarzqdzania ryzykiem finansowym

Dziatalno$¢ Spotki narazona jest na nastgpujace rodzaje ryzyka wynikajace z posiadania instrumentow finansowych:

. Ryzyko kredytowe
° Ryzyko ptynnosci
. Ryzyko rynkowe

Podstawowe zasady zarzadzania ryzykiem

Zarzad ponosi odpowiedzialno$¢ za ustanowienie i nadzor nad zarzadzaniem ryzykiem przez Spotke, w tym identyfikacje i analizg ryzyk,
na ktore Spotka jest narazona, okreslenie odpowiednich ich limitow i kontroli, jak tez monitorowanie ryzyka i stopnia dopasowania do
limitow. Zasady i procedury zarzadzania ryzykiem podlegajg regularnym przegladom w celu uwzglednienia zmiany warunkow rynkowych
i zmian w dziatalno$ci Spotki.

Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe jest to ryzyko poniesienia straty finansowej przez Spotke w sytuaciji, kiedy strona instrumentu finansowego nie spetnia
obowigzkow wynikajacych z umowy. Ryzyko kredytowe zwigzane jest przede wszystkim z dtuznymi instrumentami finansowymi. Celem
zarzadzania ryzykiem jest utrzymywanie stabilnego i zréwnowazonego pod wzgledem jako$ci i wartoéci portfela wierzytelnosci z tytutu
udzielonych pozyczek oraz innych inwestycji w dtuzne instrumenty finansowe, dzieki polityce ustalania limitow kredytowych dla stron
umowy.
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17.2

17. 3

Charakterystyka instrumentow finansowych

Portfel Charakterystyka (ilo$¢)

Wartos$¢ bilansowa

Warunki i terminy wplywajace na przyszie
przeplywy pieni¢zne

Pozyczki otrzymane od Pozyczki otrzymane w EUR do GH
jednostek powigzanych Financial Services Poland Sp. z 0.0.

Pozyczki otrzymane od Pozyczki otrzymane w PLN do Ghelamco
jednostek powiazanych Invest Sp. z 0.0.

Kredyt bankowy otrzymany od Bank Polska

Kredyt bankowy Kasa Opieki S.A.

Srodki pienigzne Srodki pienigzne na rachunkach bankowych

Informacje na temat ryzyka stopy procentowej

39210 995,19

5031 918,43

32 047 500,00

1085 708,20

Na dzien bilansowy portfel dtuznych instrumentow finansowych ma nastgpujaca strukturg:

Instrumenty finansowe:
- 0 zmiennej stopie procentowej

Zobowigzania finansowe

Oprocentowanie: EURIBOR 12M + 4,22 p.p.
Termin splaty: 2026 -2029

Oprocentowanie: WIBOR 6M + 5,7792 p.p.
Termin sptaty: 31.10.2028 r.

Oprocentowanie: EURIBOR 1M + 4 p.p.
Termin splaty: 31.12.2025 r.

nie dotyczy
31.12.2024 31.12.2023
Wartos¢ Warto$é
bilansowa bilansowa
76 290 413,62 69 211 261,54

Na dzien bilansowy Spotka nie posiadata instrumentow finansowych, dla ktorych termin wykupu przypada wczesniej od terminu

pierwotnie okreslonego w umowie.
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(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w zotych polskich)

18.

Inne informacje

Zarzad stale monitoruje wptyw stop procentowych na poziom zadluzenia i zdolno$¢ do obstugi dtugu przez Spotke. W ocenie Zarzadu na
moment sporzadzenia sprawozdania ryzyko stop procentowych i zwigzane z nim ryzyko plynnosciowe nie stanowi okolicznosci
wskazujacej na ryzyko kontynuowania dziatalno$ci przez jednostke. Ponadto nalezy zauwazy¢ niestabilno$¢ kurséw walut, jakie wystepuja
obecnie na $wiecie, jednak Zarzad, w celu zminimalizowania ryzyka odpowiednio uksztaltowuje struktury aktywow i pasywow
wyrazonych w walucie obcej. Wystepujacy od 1l potowy 2021 roku wzrost inflacji w Polsce moze mie¢ wptyw na wysoko$¢ ponoszonych
przez Spotke kosztow. Zarzad Spotki przyktada istotng uwage do dziatan w obszarze optymalizacji wydatkow. Ponadto, profil dziatalnosci
Spotki oraz struktura generowanych przychodéw oraz ponoszonych kosztow (m.in. mozliwo$¢ biezacego reagowania na zmiany rynkowe)
nie kreuja istotnego ryzyka. Zarzad przeanalizowal potencjalny wplyw sytuacji na Ukrainie i chociaz sytuacja ta wciaz si¢ zmienia, do
momentu sporzadzenia sprawozdania finansowego kierownictwo jednostki nie odnotowato zauwazalnego wplywu na sytuacje finansowa
Spotki. Zarowno Spoika, jak i Grupa Kapitalowa nie posiadata na dzien bilansowy zadnych sktadnikow majatku/aktywow zwiazanych z
krajami bezposrednio zaangazowanymi w konflikt, jak rowniez nie wspoipracowata w ramach glownych obszarow prowadzonej
dziatalnosci operacyjnej z dostawcami/odbiorcami z tych panstw. Na chwilg obecna nie jest jednak mozliwa ocena przysztego negatywnego
wplywu na sytuacje Spétki, jak rowniez ram czasowych obecnej sytuacji. Kierownictwo bedzie nadal monitorowaé potencjalny wplyw i
podejmie wszelkie mozliwe kroki, aby ztagodzi¢ wszelkie negatywne skutki dla jednostki.

Jarostaw Jukiel

Czlonek Zarzgdu

Osoba, ktorej powierzono
prowadzenie ksigg rachunkowych

Warszawa, 01.08.2025 r.
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