KEMBERTON SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

SPRAWOZDANIE FINANSOWE
ZA ROK OBROTOWY KONCZACY SIE
31 GRUDNIA 2025 R.



KEMBERTON SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy konczacy si¢ 31 grudnia 2025 r.

OSWIADCZENIE ZARZADU

Zgodnie z wymogami art. 52 ust. 1 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. 0 rachunkowosci (Dz. U. z 2026 r. poz.
522) Zarzad Kemberton Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia ("Spotka") przedstawia sprawozdanie
finansowe, na ktore sktada sie:

1)  wprowadzenie do sprawozdania finansowego;

2)  bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2025 r., ktéry po stronie aktywow i pasywow wykazuje sume
164.723.756,25 ztotych;

3)  rachunek zyskow i strat za okres od 1 stycznia 2025 r. do 31 grudnia 2025 r. wykazuje strate netto w
kwocie 2.868.088,25 ziotych;

4)  dodatkowe informacje i objasnienia.

Jarostaw Jukiel

Czlonek Zarzqdu

Osoba, ktorej powierzono
prowadzenie ksigg rachunkowych

Warszawa, 19.05.2026 r.



KEMBERTON SPOELKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

Whprowadzenie do sprawozdania finansowego

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

ul. Plac Europejski 1
00-844 Warszawa

1. 3 Rejestracja w Krajowym Rejestrze Sqgdowym
Siedziba sadu: Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, XIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego
Data: 17.08.2017r.

Numer rejestru: 0000690847
1. 4 Czas dzialalnosci Spotki

Spolka zostata utworzona na czas nieokreslony.
1. 5 Okres objety sprawozdaniem finansowym

Sprawozdanie finansowe zostalo przygotowane za okres od 1 stycznia 2025 r. do 31 grudnia 2025 r., natomiast dane
poréwnawcze obejmuja okres od 1 stycznia 2024 r. do 31 grudnia 2024 r.
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Whprowadzenie do sprawozdania finansowego

(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w zlotych polskich)

1. 6 ZaloZenie kontynuacji dziatalnosci gospodarczej

W biezgcym roku obrotowym Spotka poniosta strate W wysokosci 2,8 min PLN, a bilans Spoétki na dzien 31 grudnia 2025 r.
wykazuje ujemny kapital wlasny w wysokosci 11,4 min PLN. Strata wygenerowana w biezacym roku obrotowym jest
wynikiem poniesionych kosztow utrzymania nieruchomosci i nadwyzki kosztow odsetkowych nad przychodami z tytutu
odsetek. Spotka prezentuje dodatni kapitat obrotowy w wysokosci 1,9 min PLN. W zwiagzku z faktem, ze w bilansie strata
przewyzsza sumg kapitalow zapasowego i rezerwowego oraz potowe zaktadowego Zgromadzenie Wspolnikow Spotki w
ramach zatwierdzenia finansowego planuje podja¢ uchwate zgodnie z art. 233 § 1 K.S.H, Ze spotka bedzie istnie¢ i prowadzié
w dalszym ciggu dziatalno$¢. Do dnia sporzadzenie niniejszego sprawozdania finansowego uchwata nie zostata podjeta.

Spoétka na dzien bilansowy finansuje si¢ $rodkami z emisji obligacji oraz zobowigzaniami od podmiotéw powiazanych z
grupy kapitatowej, do ktorej nalezy. Zobowiazania te na dzien 31 grudnia 2025 r. stanowia odpowiednio 119,4 min PLN i
15,8 min PLN w ramach zobowigzan dtugoterminowych oraz 40,9 min PLN zobowiazan krotkoterminowych, w tym z tytutu
pozyczek 5,1 min PLN, 0,6 min PLN z tytutu zobowiazan handlowych oraz 35,2 min PLN z tytutu zobowigzan innych, ktore
szczegbdtowo zostaty opisane w nocie 8.1.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego glownym celem dziatalno$ci operacyjnej Spolki jest realizacja
inwestycji deweloperskiej VIBE Il polegajacej na budowie budynku biuro-ustugowego zlokalizowanego w Warszawie, przy
ul. Towarowej o planowanej powierzchni uzytkowej ok. 39 tys. m2 z terminem realizacji na 2028 rok. Dla planowanej
inwestycji Spotka otrzymata pozwolenia na budowe w dniu 24 stycznia 2025 r. (z uprawomocnieniem w marcu 2025 r.)

Dnia 13 lutego 2026 r. potaczenie Spotki jako spotki przejmujacej ze spotka Ghelamco Towarowa Sp. z 0.0. zostalo
zarejestrowane w KRS. Jednocze$nie w momencie wpisu potaczenia w KRS nastapito podniesienie kapitatu zaktadowego do
kwoty 55,1 tys. PLN i zapasowego Spotki w kwocie 21,4 min PLN.

W dacie potaczenia si¢ spolek, Kemberton Sp. z o0.0. prezentuje dodatnie kapitaly wiasne oraz rozliczone zostaly
zobowiazania krotkoterminowe inne w kwocie 32,2 min PLN (opisane w nocie 8.1), co w znaczacym stopniu zwiekszyto
kapitat obrotowy Spotki.

Dodatkowo w ramach polaczenia rozliczona zostata naleznos¢ od Ghelamco Towarowa Sp. z 0.0. z tytulu udzielonej
pozyczki w kwocie 114.352.670,58 PLN wraz naleznymi na dzien potaczenia odsetkami.

W momencie potaczenie znaczaco wzrosta rowniez warto$¢ aktywow Spolki o dziatki bedacej wczesniej wlasnoscia
Ghelamco Towarowa Sp. z 0.0. dedykowane pod realizacj¢ inwestycji deweloperskiej VIBE II.

Grupa, do ktdrej nalezy Spotke podjeta decyzje 0 rozpoczeciu nowego modelu dziatania polegajacym na realizacji projektow
z partnerami biznesowymi poprzez spoiki joint venture. Taki model wspotpracy pozwala na polaczenie kompetencji Grupy,
do ktorej nalezy Spoétka jako dewelopera z wsparciem finansowym dostarczonym przez partnera oraz wykorzystanie
aktywow Grupy.

Dnia 20 kwietnia 2026 r. spotka Ghelamco Poland Holding Sp. z 0.0. (bgdaca wigkszosciowym udziatowcem Spotki)
rozpoczeta negocjacje z Atlas Ward Polska o zbyciu pakietu kontrolnego w Kemberton Sp. z 0.0. w celu rozpoczecia
wspolnie realizacji projektu VIBE 1L

W ocenie Zarzadu ptynnos¢ i kontynuacja dziatalnosci Spotki nie jest zagrozona, w zwiazku z czym niniejsze sprawozdanie
finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez Spotke w okresie minimum 12
miesigey od dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego.
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(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 rachunkowos$ci obowigzujacymi na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej, okreslonymi w ustawie 0 rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994 r. (Dz. U. z 2026 r. poz. 522)
("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, ktérego dotycza, niezaleznie od terminu
otrzymania lub dokonania platnosci.

Spotka sporzadza rachunek zyskow i strat w wariancie porOwnawczym.

Przychody ze sprzedazy

Przychody ze sprzedazy produktow, towarow i materiatdéw ujmuje sie¢ w rachunku zyskow i strat, gdy Spétka przekazata
nabywcy znaczace korzySci wynikajace z praw wilasnosci 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$ci niematerialne i prawne wycenia si¢ w ksiegach wedlug cen ich nabycia lub kosztow poniesionych na ich
wytworzenie, pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne a takze o odpisy z tytulu trwalej utraty ich warto$ci.

2. 4 Srodki trwale

Srodki trwate wycenia si¢ W ksiggach w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia (wartos¢ poczatkowa) z uwzglednieniem
skutkdéw przeszacowania (aktualizacji), pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne, a takze 0 odpisy z tytutu trwalej utraty ich
warto$ci.

Cena nabycia i koszt wytworzenia srodkéw trwatych oraz $rodkow trwatych w budowie obejmuje ogét ich kosztow
poniesionych przez jednostke za okres budowy, montazu, przystosowania i ulepszenia do dnia przyjecia do uzywania, w tym
rowniez koszt obstugi zobowigzan zaciagnigtych w celu ich finansowania i zwigzane z nimi réznice kursowe, pomniejszony
o przychody z tego tytuhu.

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

Srodki trwale amortyzowane sa metoda liniowa. Rozpoczecie amortyzacji nastepuje W nastgpnym miesigcu po przyjeciu
$rodka trwatego do uzywania.

Przyktadowe stawki amortyzacyjne sg 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 okresoéw i stawek amortyzacji srodkow trwatych jest przez jednostke okresowo weryfikowana,
powodujac odpowiednig korekte dokonywanych w nastepnych latach odpiséw amortyzacyjnych.
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2. 5
2. 6
2. 7
2. 8
2.9
2. 10

Inwestycje dlugoterminowe

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

Nieruchomosci

Inwestycje w nieruchomos$ci wycenia si¢ W ksiegach wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia (warto$¢ poczatkowa) z
uwzglednieniem skutkow przeszacowania (aktualizacji), pomniejszonych o odpisy z tytutu trwatej utraty ich wartosci.

Warto$¢ poczatkowa inwestycji w nieruchomos$ci powigkszaja koszty jej ulepszenia, polegajacego na przebudowie,
rozbudowie, modernizacji lub rekonstrukcji i powodujacego, ze warto$¢ uzytkowa inwestycji w nieruchomosci po
zakonczeniu ulepszenia przewyzsza posiadang przy przyjeciu do uzywania warto$¢ uzytkowa.

Trwala utrata wartosci aktywow

Na kazdy dzien bilansowy ocenia sig¢ czy istnieja obiektywne dowody wskazujace na trwalg utrate wartosci sktadnika badz
grupy aktywow. Jesli takie dowody istnieja, ustala si¢ szacowana, mozliwa do odzyskania wartos¢ sktadnika aktywow i
dokonuje si¢ odpisu aktualizujacego z tytutu utraty wartosci, w kwocie rownej réznicy migdzy wartoScig mozliwg do
odzyskania i wartoscig bilansowa. Strata wynikajaca z utraty warto$ci jest ujmowana w rachunku zyskow i strat. W
przypadku, gdy skutki uprzednio dokonanego przeszacowania aktywow ujeto jako kapitat z aktualizacji wyceny, to strata
pomniejsza wysoko$¢ tego kapitatu, a pozostata cze$¢ 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$¢ odpiséw aktualizujacych. Odpisy aktualizujace
ujmuje si¢ w pozostatych kosztach operacyjnych.

Naleinosci, roszczenia i zobowigzania

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

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

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

Na dzien bilansowy naleznosci i zobowiazania wyrazone w walutach obcych wycenia sie¢ po obowiazujacym na ten dzien
$rednim kursie ogloszonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski.

Rezerwy na zobowigzania

Rezerwy stanowig zobowiazania, ktorych termin wymagalnosci lub kwota nie sa pewne.

Rozliczenia migdzyokresowe

Spotka dokonuje czynnych rozliczen migdzyokresowych kosztow, jezeli dotycza one przysztych okreséw 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 wedtug 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¢c 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 tytulu 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 kapital podstawowy wykazuje si¢ W wysokosci okreslonej w umowie Spotki i wpisanej w Krajowym

Rejestrze Sagdowym.

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

Kapitat z aktualizacji wyceny aktywow przeznaczony jest do ewidencji skutkow wyceny aktywow jednostki tj. urzedowej
wyceny srodkoéw trwatych oraz inwestycji zaliczonych do aktywow trwatych /bez mozliwosci przeznaczenia do podziatu/.

Pozostaty kapital rezerwowy tworzony jest i wykorzystywany w oparciu o postanowienia Umowy Spoétki 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 zobowiagzan w walutach obcych,
jak rowniez przy sprzedazy walut, zalicza sie¢ odpowiednio do przychodéw lub kosztow finansowych, a w uzasadnionych
przypadkach - do kosztu wytworzenia produktow lub ceny nabycia towaréw, a takze ceny nabycia lub kosztu wytworzenia
$rodkow trwatlych, srodkow trwatych w budowie lub warto$ci niematerialnych i prawnych.

Kursy walut obcych przyjete do wyceny bilansowej

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

31.12.2025  31.12.2024
1EUR 4,2267 4,2730
1USD 3,6016 4,1012
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3. Zastosowane uproszczenia zasad rachunkowosci oraz sposobu sporzadzenia sprawozdania
finansowego

Spotka spelnia definicje jednostki matej zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 1b ustawy o rachunkowosci.

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

Spoétka w latach poprzednich nie sporzadzata zestawienia zmian w kapitale wiasnym zgodnie z art. 45 ust. 3 ustawy o

rachunkowosci.

Spotka w latach poprzednich nie sporzadzata rachunku przeptywow pienigznych zgodnie z art. 45 ust. 3 ustawy o
rachunkowosci.

Zgodnie z art. 48 ust. 4 ustawy o rachunkowosci, Spotka sporzadza uproszczong informacje dodatkowa zgodnie z
Zalacznikiem nr 5 do ustawy o rachunkowosci.

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

Spoétka dokonuje kwalifikacji uméw, o ktorych mowa w art. 3 ust. 4 wedtug zasad okre$lonych w przepisach podatkowych
zgodnie z art. 3 ust. 6 ustawy o rachunkowosci.

Spotka za rok 2025 po raz pierwszy sporzadzita rachunek przeptywow pienigznych oraz zestawienie zmian w kapitale
wlasnym W zwiazku z emisja obligacji i wymogami, ktére musza spelniac emitenci obligacji notowanych zgodnie
regulaminem Alternatywnego Systemu Obrotu tj. zgodnie z Zalacznikiem nr 4 w alternatywnym systemie obrotu na Catalyst.
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Nota

31.12.2025

31.12.2024
Dane zatwierdzone

31.12.2024
Dane przeksztatcone

AKTYWA
Aktywa trwale
Wartosci niematerialne i prawne
Rzeczowe aktywa trwale, w tym:
srodki trwate
$rodki trwate w budowie
Nalezno$ci dlugoterminowe
Inwestycje dlugoterminowe, w tym: 1
nieruchomosci
dlugoterminowe aktywa finansowe
Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
Aktywa obrotowe
Zapasy 4
NaleznoS$ci krotkoterminowe, w tym:
z tytulu dostaw i ustug, w tym:
- do 12 miesigcy
- powyzej 12 miesigcy
Inwestycje krétkoterminowe, w tym:
krotkoterminowe aktywa finansowe, w tym:
- krotkoterminowe aktywa finansowe od jednostek powiagzanych
- $rodki pienigzne w kasie i na rachunkach
Krétkoterminowe rozliczenia mi¢dzyokresowe 3
Nalezne wplaty na kapital podstawowy

Udzialy/(akcje) wlasne

AKTYWA RAZEM

121 979 593,81

35190 149,77

4 832 739,22

121 979 593,81
4 832739,22
117 146 854,59

42 744 162,44

35190 149,77
35190 149,77

32 729 911,00

4 832739,22
4 832739,22

63 087 321,55

42 378 239,84

30357 410,55

350 523,89 274 264,00 274 264,00

113 074,44 138 232,67 138 232,67

113 074,44 138 232,67 138 232,67

12 196,71 32 446 692,20 32 446 692,20

12 196,71 32446 692,20 32 446 692,20

- 31 360 984,00 31360 984,00

12 196,71 1085 708,20 1085 708,20
3202,00 8 954,80 8 954,80

164 723 756,25 67 920 060,77 67 920 060,77
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PASYWA

Kapital wlasny

Kapitat podstawowy

Kapitat zapasowy, w tym:
nadwyzka warto$ci sprzedazy (wartosci emisyjnej) nad
warto$cig nominalng udziatow (akcji)

Kapitat z aktualizacji wyceny, w tym:
z tytuhu aktualizacji warto$ci godziwe;j

Pozostale kapitaty rezerwowe

Zysk/(Strata) z lat ubiegtych

Zysk/(Strata) netto

Odpisy z zysku netto w ciagu 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
z tytulu emisji dtuznych papieréw warto$ciowych
Zobowiazania krotkoterminowe, w tym:
z tytulu kredytow i pozyczek
z tytulu dostaw i ustug, w tym:
- do 12 miesigcy
- powyzej 12 miesigcy
fundusze specjalne

Rozliczenia mi¢dzyokresowe

PASYWA RAZEM

31.12.2025 31.12.2024 31.12.2024

Nota Dane zatwierdzone Dane przeksztatcone
(11 403 735,00) (8 535 646,75) (8 535 646,75)

5 000,00 5 000,00 5 000,00

(8 540 646,75) (7 723 402,63) (7 723 402,63)

(2 868 088,25) (817 244,12) (817 244,12)

176 127 491,25 76 455 707,52 76 455 707,52

5 135 247 724,43 44242 913,62 44242 913,62

10

15831 391,09 44 242 913,62 44 242 913,62
119 416 333,34 - -
40 861 016,82 32212 793,90 32212 793,90
5108 499,85 32 047 500,00 32 047 500,00
615 778,65 152 246,82 152 246,82

615 778,65 152 246,82 152 246,82

18 750,00 - -

164 723 756,25 67920 060,77 67 920 060,77




KEMBERTON SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

Rachunek zyskow i strat

(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w ztotych polskich)

01.01.2025 - 01.01.2024 -
Nota 31.12.2025 31.12.2024

Przychody netto ze sprzedazy i zrownane z nimi
Przychody netto ze sprzedazy 301 230,95 756 460,25
Zmiana stanu produktow - -
Koszt wytworzenia produktow na wlasne potrzeby jednostki - -

- dla jednostek powigzanych
Strata z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym:
- w jednostkach powigzanych

Aktualizacja wartosci aktywow finansowych

Strata brutto

Podatek dochodowy

Strata netto

11

(875 853,84)

301 230,95 756 460,25
Koszty dzialalnosci operacyjnej
Amortyzacja - -
Zuzycie materialow i energii (70 015,56) (64 172,13)
Uslugi obce (1781 347,80) (610 486,49)
Wynagrodzenia - -
Ubezpieczenia spoleczne i inne §wiadczenia, w tym: - -
- emerytalne - -
Pozostate koszty, w tym: (270 759,22) (214 000,82)
- wartos$¢ sprzedanych towarow i materiatow - -
(2122 122,58) (888 659,44)
Strata ze sprzedazy (1820 891,63) (132 199,19)
Pozostale przychody operacyjne, w tym: 247 184,71 150 753,70
- aktualizacja wartos$ci aktywow niefinansowych - -
Pozostale koszty operacyjne, w tym: (2 381,69) (4 337,19)
- aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych - -
Przychody finansowe, w tym: 2914 352,36 239 797,49
Dywidendy i udzialy w zyskach od jednostek, w ktorych B B
jednostka posiada zaangazowanie w kapitale, w tym:
- od jednostek powigzanych, w ktorych jednostka B B
posiada zaangazowanie w kapitale
Odsetki, w tym: 2794 184,01 -
- od jednostek powigzanych 2794 184,01 -
Zyski z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym: - -
- w jednostkach powigzanych - -
Aktualizacja wartosci aktywow finansowych - -
Koszty finansowe, w tym: (4 206 352,00) (1071 258,93)
Odsetki, w tym: (4 169 966,88) (1031 658,02)

(1 031 344,50)

(2 868 088,25)

(817 244,12)

(2 868 088,25)

(817 244,12)




KEMBERTON SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

Zestawienie zmian w kapitale wlasnym

Kapital wlasny na poczatek okresu
-korekty btedow
-zmiana przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci

Kapital wlasny na poczatek okresu po korektach

Kapital podstawowy na poczatek okresu

Kapital podstawowy na koniec okresu

Kapital zapasowy na poczatek okresu

Kapital zapasowy na koniec okresu

Pozostale kapitaly rezerwowe na poczatek okresu

Pozostale kapitaly rezerwowe na koniec okresu

Strata z lat ubieglych na poczatek okresu
Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu
Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu po korektach
zwigkszenia (z tytutu)
- przeniesienie straty za 2024 r.
zmniejszenia (z tytutu)
- podziat zysku za 2023 r.

Zysk z lat ubieglych na koniec okresu

Strata z lat ubieglych na poczatek okresu
-korekty bledow
-zmiana przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci
Strata z lat ubieglych na poczatek okresu po korektach
zwigkszenia (z tytutu)
- strata za 2024 rok
zmniejszenia (z tytutu)
- przeniesienie zysku za 2023 r.
Strata z lat ubieglych na koniec okresu

Strata z lat ubieglych na koniec okresu
Wynik netto

zysk netto

strata netto

odpisy z zysku

Kapital wlasny na koniec okresu

Kapital wlasny, po uwzglednieniu proponowanego podzialu zysku

01.01.2025 - 01.01.2024 -

31.12.2025 31.12.2024

(8 535 646,75) (7 718 402,63)
(8 535 646,75) (7 718 402,63)

5 000,00 5 000,00

5 000,00 5 000,00

(7 723 402,63) (7 880 462,30)
(7 723 402,63) (7 880 462,30)
(7 723 402,63) (7 880 462,30)
(817 244,12) -
(817 244,12) -

- 157 059,67

- 157 059,67

(8 540 646,75) (7 723 402,63)
(8 540 646,75) (7 723 402,63)
(2 868 088,25) (817 244,12)

(11 403 735,00)

(11 403 735,00)

(8 535 646,75)

(8 535 646,75)



KEMBERTON SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

Rachunek przeplywoéw pieni¢znych

(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w ztotych)

Przeplywy Srodkoéw pienieznych z dzialalnos$ci operacyjnej

Strata netto

Korekty razem:
Amortyzacja
(Zysk)/Strata z tytulu réznic kursowych
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy)
Zysk z dziatalnosci inwestycyjnej
Zmiana stanu rezerw
Zmiana stanu zapaséw

Zmiana stanu naleznosci

Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem

pozyczek i kredytow
Zmiana stanu rozliczen migdzyokresowych
Inne korekty

Przeplywy pieniezne netto z dzialalnoSci operacyjnej

Przeplywy $rodkow pienieznych z dzialalno$ci inwestycyjnej

Wplywy
Zbycie warto$ci niematerialnych i prawnych oraz
rzeczowych aktywow trwatych
Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz
warto$ci niematerialne i prawne
Z aktywow finansowych, w tym:
w jednostkach powiazanych
w pozostatych jednostkach
- zbycie aktywow finansowych

- dywidendy i udziaty w zyskach

- sptata udzielonych pozyczek dlugoterminowych

- odsetki
- inne wplywy z aktywow finansowych

Inne wptywy inwestycyjne

Wydatki
Nabycie wartosci

Inwestycje w nieruchomosci oraz warto$ci niematerialne i prawne

Na aktywa finansowe, w tym:
w jednostkach powigzanych
w pozostatych jednostkach
- nabycie aktywow finansowych
- udzielone pozyczki dlugoterminowe

Inne wydatki inwestycyjne

Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalno$ci inwestycyjnej

01.01.2025- 01.01.2024-
31.12.2025 31.12.2024
(2 868 088,25) (817 244,12)
(275 757,00) (662 192,03)
1522 776,91 3002 707,61
(12 020 829,29) (6 337 929,54)
(76 259,89) (543 855,87)
32749 973,07 12 852,31
(577 913,86) (6 537,33)
(21 032 796,78) -
289 193,16 (4 534 954,85)
(2 578 895,09) (5 352 198,97)




Przeplywy Srodkoéw pieni¢znych z dzialalnoS$ci finansowej
Wplywy

Wplywy netto z

Kredyfy i pozyczki

Emisja dtuznych papieréw warto$ciowych

Inne wptywy finansowe

Wydatki
Nabycie udziatow/(akeji) wiasnych
Dywidendy i inne wyplaty na rzecz wlascicieli
Inne, niz wyptaty na rzecz wiascicieli, wydatki z tytutu podziatu zysk
Sptaty kredytow i pozyczek
Wykup dtuznych papierow wartosciowych
Z tytutlu innych zobowiazan finansowych
Platnosci zobowiazan z tytutu umow leasingu finansowego
Odsetki
Inne wydatki finansowe

Przeplywy pienie¢zne netto z dzialalno$ci finansowej
Przeplywy pieni¢zne netto razem

Bilansowa zmiana stanu $rodkéw pienieznych, w tym:

- zmiana stanu Srodkow pienigznych z tytutu roznic kursowych
Srodki pieniezne na poczatek okresu

Srodki pieni¢zne na koniec okresu, w tym:

- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania

2590 459,60 5 282 686,50
2590 459,60 5 282 686,50
(1 085 076,00) -
(1 085 076,00) -
1505 383,60 5 282 686,50
(1073 511,49) (69 512,47)
(1073 511,49) (69 512,47)
1085 708,20 1155 220,67

12 196,71 1085 708,20




KEMBERTON SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

Dodatkowe informacje i objasnienia

(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w zlotych polskich)

1.

Inwestycje dlugoterminowe

1. 1 Zmiana stanu inwestycji dlugoterminowych

Dlugo- terminowe aktywa

Nieruchomos§ci finansowe Razem
01.01.2025 (*) 4832 739,22 - 4832 739,22
Zwigkszenia - 117 146 854,59 117 146 854,59
udzielone pozyczki - 114 352 670,58 114 352 670,58
odsetki naliczone - 2794 184,01 2794 184,01
Zmniejszenia - - -
Przemieszczenia wewnetrzne - - -
31.12.2025 4832 739,22 117 146 854,59 121 979 593,81

(*) dane przeksztatcone - zaprezentowane w nocie 19

Na wykazang kwotg wartosci nieruchomosci sktadaja si¢ trzy lokale mieszkalne zlokalizowane w Warszawie nie zwigzane z
inwestycja VIBE2.

W dniu 24 wrzesnia 2025 r. Spotka zawarla ramowa umowe pozyczki ze spotka z grupy. Warunki umowy zostaty opisane w
nocie 17.2.

Odpisy aktualizujace wartos¢ aktywow trwalych

W ciggu roku obrotowego Spotka nie dokonywala odpisow aktualizujacych warto§¢ dlugoterminowych aktywow
niefinansowych i warto$¢ dtugoterminowych aktywow finansowych.

Rozliczenia mi¢dzyokresowe

31.12.2025 31.12.2024
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
Pozostate - 8 954,80
Ubezpieczenie majatkowe 3202,00 -
3202,00 8 954,80
Razem 3202,00 8 954,80

Zapasy

Na wykazang kwotg wartosci zapasow sklada sig:
- projekt VIBE2, czyli inwestycja polegajaca na budowie budynku biurowo-ustugowego zlokalizowanego w Warszawie przy ul.
Towarowej o powierzchni ok. 39.000 m2, dla ktorego w 2025 roku Spotka otrzymata pozwolenie na budowg.

Zapasy wykazane zostaly w bilansie w cenie nabycia, czyli w kwocie 43.544.996,48 zi.

Odsetki i roznice kursowe powigkszajgce ceng nabycia towarow lub koszt wytworzenia produktow

01.01.2025- 01.01.2024-
31.12.2025 31.12.2024 (*)

Pélprodukty i produkty w toku
aktywowane odsetki 1621 751,38 1974 412,20
aktywowane réznice kursowe (129 258,92) (403 266,72)
1492 492,46 1571 145,48

(*) dane przeksztatcone
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KEMBERTON SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

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

5. Zobowiazania dlugoterminowe i krétkoterminowe

5. 1 Struktura wiekowa zobowigzan diugoterminowych

Z tytulu emisji  Inne zobowigza-
dluznych nia finansowe, w

Kredyty i papieréw tym z tyt. leasingu Zobowiazania
pozyczki wartoSciowych finansowego wekslowe Inne Razem
Przypadajgce do splaty:
powyzej 1 do 3 lat 12 173 296,43 - - - - 12 173 296,43
powyzej 3 do 5 lat 3658 094,66 - - - - 3658 094,66
powyzej 5 lat 119 416 333,34 - - - 119416 333,34
15 831 391,09 119 416 333,34 - - - 135 247 724,43

Spotka w dniu 29 wrzes$nia 2025 r. wyemitowata 120.000 obligacji serii K1 o warto$ci nominalnej 1.000,00 zt. kazda oraz o facznej
wartosci nominalnej 120.000.000,00 zt z terminem wykupu na 29 wrzesnia 2031 r. Oferta zostala skierowana wylacznie do
inwestoréow kwalifikowanych, w oparciu o stosowny wyjatek od obowiazku prospektowego, a obligacje serii K1 majg zosta¢
wprowadzone do alternatywnego systemu obrotu Catalyst prowadzonego przez Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.,
przy czym byla to pierwsza emisja papieréw wartosciowych tego emitenta wprowadzana do obrotu w ramach rynku Catalyst.
Obligacje sa oprocentowane zmienng stopa procentowa oparta ha WIBOR, a okresy odsetkowe, tj. terminy zaplaty odsetek
przypadaja kazdego 29 marca i 29 wrzesnia.

5. 2 Struktura wiekowa zobowigzan krétkoterminowych

Z tytulu emisji

dluznych Zobowiazania z
Kredyty i papierow tytulu dostaw i
pozyczki warto$ciowych Depozyty ustug Inne Razem
Przypadajqce do splaty:
do 1 roku 5108 499,85 2 856 000,00 17 340,00 615 778,65 32 263 398,32 40 861 016,82
5108 499,85 2 856 000,00 17 340,00 615 778,65 32 263 398,32 40 861 016,82

Spoétka posiada zobowigzania krétkoterminowe inne w kwocie 32,3 min ztotych wobec Ghelamco Poland Holding Sp. z 0.0. oraz
Ghelamco Towarowa Sp. z 0.0., ktore zostaly szczegoétowo opisanie w nocie 8.1

6. Skladniki aktywow prezentowane w wiecej niz jednej pozycji bilansu
Nie dotyczy.

Informacje o instrumentach finansowych oraz skladnikach aktywow niebedacych instrumentami finansowymi, ktore sa
7. wyceniane wedlug wartosci godziwej

Zaréwno na dzien bilansowy, jak i na koniec poprzedniego roku obrotowego Spotka posiadata aktywa niebedace instrumentami
finansowymi. Aktywa niebedace instrumentami wycenianie sa w koszcie wytworzenia.
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Dodatkowe informacje i objasnienia
(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w zlotych polskich)

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

Na dzien 31 grudnia 2025 r. Spétka nie posiada pochodnych instrumentéw finansowych.

8. Transakcje z jednostkami powiazanymi

8. 1 Saldo rozrachunkow na dzien bilansowy

Dane w nocie obejmuja jednostki powiazane w rozumieniu ustawy o podatku dochodowym od os6b prawnych tj. z uwzglednieniem
powiazania poprzez gléwnego udziatlowca (osobg fizyczng) sprawujacego kontrole nad wszystkim spotkami

Pozyczki udzielone o tf;;:n?:;
(kapital + . Naleznos$ci Zobowiazania
odsetki) (kapital +
odsetki)
Ghelamco Poland Holding Sp. z 0.0.* 20939 890,94 21 430 000,00
Ghelamco Towarowa Sp. z 0.0.* 117 146 854,59 73 800,00 10 833 398,32
Re Commercial Services Sp. z 0.0. - - 26 320,41
Re Advisory Services Sp. z 0.0. 29 516,05
Ghelamco Poland Sp. z 0.0. - 39 105,11 -
Safe Invest Sp. z 0.0. 114 332,64
117 146 854,59 20 939 890,94 112 905,11 32 433 567,42

Saldo transakcji z jednostkami powigzanymi*
*jednostki powigzane w rozumieniu ustawy 117 146 854,59 20 939 890,94 73 800,00 32 263 398,32
o rachunkowosci
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Dodatkowe informacje i objasnienia

(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w zlotych polskich)

Spotka posiada istotne zobowigzania wobec jednostek powigzanych, w tym do Ghelamco Holding Sp. z 0.0. oraz Ghelamco
Towarowa Sp. z 0.0.

Zobowigzania te wynikajg z:

Ghelamco Poland Holding Sp. z 0.0.:

21.430.000,00 PLN - Zgodnie z uchwata z dnia 6 listopada 2025 roku Wspdlnik, tj. Ghelamco Poland Holding Sp. z 0.0. miat obja¢
2 nowo utworzone udzialy w podwyzszonym Kapitale zaktadowym Spotki i pokry¢ je w catosci wkladem pienieznym w wysokosci
21.430.000,00 ztotych. Nalezno$¢ z tytutu otrzymania wktadu pieni¢znego zostata rozliczona w drodze potracenia wierzytelnosci, tj.
pozyczek udzielonych Spotce przez Ghelamco Poland Holding Sp. z 0.0., tj. 6 listopada 2025 roku. Jednakze podwyzszenie kapitatu
oraz przeniesienie "agio" na kapitat zakladowy Spotki zgodnie z uchwala uzaleznione byto od daty rejestracji potaczenia Spotki ze
spotka Ghelamco Towarowa Sp. z 0.0. w KRS, ktére nastapito w lutym 2026 roku. Na dzief bilansowy Spotka posiada zatem
zobowigzanie do Ghelamco Poland Holding Sp. z 0.0. tytulem rozliczenie kapitatu. Transakcja ta zostata rozliczona zgodnie z
infomacjami przedstawionymi w nocie 9.

20.939.890,94 PLN - zobowigzanie z tytutu udzielonych pozyczek wraz z naliczonymi na dzien bilansowy odsetkami

Ghelamco Towarowa Sp. z 0.0. - spotka Ghelamco Towarowa dokonata w wrzesniu 2025 roku w imieniu Spotki splaty
wierzytelnosci do Miasta Stotecznego Warszawa wynikajacych z warunkow realizacji inwestycji VIBE2 w kwocie 10.158.272,12
ztotych oraz dokonata w sierpniu w imieniu Spétki sptaty naleznej czeéci kredytu bankowego ujetego w ksiggach Kemberton Sp. z
0.0. w kwocie 675.126,20 ztotych.

Saldo zobowiazan zostato rozliczone w momencie zarejstrowania si¢ polaczenia Spotki ze spotka Ghelamco Towarowa Sp. z 0.0 w
KRS, zgodnie z infomacjami przedstawionymi w nocie 9.

Spotka przeanalizowata odzyskiwalno$¢ naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozyczek. W przypadku braku mozliwosci ich
bezposredniej splaty przez podmioty powigzane, otrzymano zapewnienie z grupy kapitalowej, do ktorej nalezy spotka o
sptacie/rozliczeniu tych rozrachunkdéw przez inne podmioty z grupy kapitatowej. W zwiazku z powyzszym nie istnieje ryzyko braku
splaty/rozliczenia ww. naleznosci i tym samym konieczno$¢ tworzenia odpiséw aktualizujacych ich warto$é na dzien 31 grudnia
2025r.

Spotka posiada istotne nalezno$ci z tytutu pozyczek od jednostek powiagzanych, tj. od Ghelamco Towarowa Sp. z 0.0.

Naleznosci te wynikaja te wynikaja z:

1) Ghelamco Towarowa Sp. z 0.0. - zgodnie z warunkami emisji obligacji serii K1, srodki z emisji czg§ciowo przeznaczone zostaty
na splat¢ pozyczek udzielonych Ghelamco Towarowa Sp. z 0.0. przez Ghelamco Invest Sp. z 0.0. Spétka udzielita pozyczki do
Ghelamco Towarowa Sp. z 0.0. w kwocie 114.352.670,58 PLN. Saldo obejmuje rowniez naliczone odsetki do dnia bilansowego, tj.
2.794.184,01 PLN. Dodatkowo w ramach pofaczenia z dnia 13 lutego 2026 r. nalezno$¢ od Ghelamco Towarowa Sp. z 0.0. z tytulu
udzielonej pozyczki zostata rozliczona.

Przychody ze wzajemnych transakcji w roku obrotowym

Przychody ze  Inne przychody
sprzedazy (odsetki)
Ghelamco Poland Sp. z 0.0. 71 343,45 -
Ghelamco Towarowa Sp. z 0.0.* 60 000,00 2794 184,01
131 343,45 2794 184,01
Saldo transakcji z jednostkami powigzanymi*
*jednostki powigzane w rozumieniu ustawy o rachunkowosci 60 000,00 2794 184,01
Koszty ze wzajemnych transakcji w roku obrotowym
Odsetki /
Zakupy uslug Oplaty / Prowizje
Ghelamco Poland Sp. z 0.0. 382 503,55 -
Ghelamco Poland Holding Sp. z 0.0.* 5 800,00 1987 879,35
Ghelamco Invest Sp. z 0.0.* - 122 690,41
Re Advisory Services Sp. z 0.0. 432 551,42 -
Safe Invest Sp. z 0.0. 2170 078,30 -
Re Commercial Services Sp. z 0.0. 21398,71 -
3012 331,98 2110 569,76
Saldo transakcji z jednostkami powigzanymi*
*jednostki powiazane w rozumieniu ustawy o rachunkowosci 5 800,00 2 110 569,76
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Dodatkowe informacje i objasnienia

(wszystkie dane liczbowe przedstawiono w zlotych polskich)

9.

10.

11.

12.

Zdarzenia po dniu bilansowym nieujete w sprawozdaniu finansowym

W dniu 30 pazdziernika 2025 roku podjeto uchwate w sprawie potaczenia Spotki jako spotki przejmujacej ze spotka Ghelamco
Towarowa Sp. z 0.0. Dzialalno$¢ spotki Ghelamco Towarowa Sp. z 0.0. bedzie kontynuowana w ramach dzialalno$ci spotki
przejmujacej tj. Kemberton Sp. z 0.0. Kapitat wiasny Kemberton Sp. z 0.0. po rozliczeniu potaczenia jest dodatni. Polaczenie
nastgpito zgodnie z art. 492 paragraf 1 pkt 1 K.S.H, tj. poprzez przeniesienie calego majatku spétki przejmowanej (Ghelamco
Towarowa) w zamian za udzialy, ktore Spotka przejmujaca (Kemberton) wydata wspolnikom spoiki przejmowane;.

W dniu 6 listopada 2025 roku podjeto uchwate w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spotki z 55.000,00 pigédziesiat pie¢
tysiecy) ztotych do 55.100,00 (pigcdziesiat pigé tysiecy sto) ztotych, tj. 0 kwote 100,00 (sto) ztotych poprzez utworzenie 2 (dwdch)
udziatlow 0 wartosci nominalnej 50,00 (pie¢dziesiat) ztotych kazdy, 0 tacznej warto§ci nominalnej 100,00 (sto) ztotych. Wszystkie
2 (dwa) nowo utworzone udziaty w podwyzszonym kapitale zaktadowym Spotki 0 warto$ci nominalnej 50,00 (pig¢édziesiat) ztotych
kazdy, 0 facznej warto$ci nominalnej 100,00 (sto) ztotych przeznaczane zostang do objecia wspdlnikowi Ghelamco Poland Holding
Sp. z 0.0. Wspdlnik obejmie 2 (dwa) nowo utworzone udzialy w podwyzszonym Kkapitale zaktadowym Spolki i pokryje je w catosci
wkladem pienigznym W wysoko$ci 21.430.000,00 (dwadzie$cia jeden milionéw czterysta trzydziesci tysiecy) ztotych, przy czym
nadwyzka ponad warto$§¢ nominalng obejmowanych udzialow (agio), tj. kwota 21.429.900,00 (dwadziescia jeden milionow
czterysta dwadziescia dziewigc tysigcy dziewiecset) ztotych zostanie przeniesiona na kapitat zaktadowy Spotki.

Objecie 2 (dwoch) udziatéw o wartosci nominalnej 50,00 (pigédziesiat) ztotych kazdy, o tacznej wartosci nominalnej 100,00 (sto)
ztotych przez Ghelamco Poland Holding Sp. z 0.0. zostalo pokryte w drodze potracenia wierzytelnosci.

Na dzien bilansowy rozliczenie objecia udziatéw i podwyzszenia kapitatu Spotka prezentuje w zobowigzaniach krotkoterminowych
innych od jednostek powigzanych w kwocie 21.430.000,00 ztotych opisanych w nocie 8.1.

Dnia 13 lutego 2026 roku potaczenia Spotki jako spotki przejmujacej ze spotka Ghelamco Towarowa Sp. z 0.0. zostalo
zarejestrowane w KRS.

Kapitat zaktadowy Spotki po potaczeniu prezentuje si¢ nast¢pujaco, tj. udziaty w kapitale zaktadowym Spotki posiadaja:

1) 373 (trzysta siedemdziesiat trzy) udziatdéw w kapitale zaktadowym Spoétki 0 wartoéci nominalnie 50,00 (pige¢dziesiat) ztotych
kazdy udzial, 0 facznej warto$ci nominalnej 18.650,00 (osiemnascie tysigey sze$cset pigédziesigt) zlotych posiada Deus NV, z
siedzibg w Ieper, Belgia,

2) 729 (siedemset siedemnascie) udziatdéw w kapitale zaktadowym Spotki 0 wartosci nominalnie 50,00 (pigédziesiat) ztotych kazdy
udziat, 0 tgcznej warto$ci nominalnej 36.450,00 (trzydzieSci sze$¢ tysigey czterysta pigcdziesiat) ztotych posiada Ghelamco Poland
Holding Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie.

Zgodnie z uchwatg z dnia 2 kwietnia 2026 roku Zarzad Gieldy postanowil wprowadzi¢ do alternatywnego systemu obrotu na
Catalyst 120.000 (sto dwadziescia tysigcy) obligacji na okaziciela serii K1 Spotki Kemberton Sp. z 0.0., 0 wartosci nominalnej
1.000 zt (jeden tysiac ztotych) kazda. Obligacje notowane s3 na Calatyst od 10 kwietnia 2026 roku.

Zatrudnienie
Spoétka nie zatrudniata zadnych pracownikéw w okresie 01.01.2025 - 31.12.2025.

Kwoty zaliczek i pozyczek udzielonych osobom wchodzacym w sklad organow zarzadzajacych, nadzorujacych i
administrujacych jednostki

Spotka nie udzielata pozyczek i zaliczek Cztonkom Zarzadu.

Na dzief 31 grudnia 2025 r. oraz na dzien 31 grudnia 2024 r. nie wystapily zobowigzania zaciggnicte tytutem gwarancji i poreczen
w ich imieniu.

Informacje o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest przygotowywane przez jednostke nadrzedng w stosunku do udziatowca Spoftki,
spotke Ghelamco Group NV z siedziba Zwaanhofweg 10, 8900 leper, Belgia. Jest to konsolidacja sporzadzana na najwyzszym
szczeblu grupy kapitatowej, w sktad ktorej wechodzi spotka jako jednostka zalezna. Konsolidacja na najnizszym szczeblu grupy jest
sporzadzana przez Granbero Holdings Ltd.
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13.

14.

15.

16.

17.

Ustanowione przez Spélke zabezpieczenia na aktywach na dzien 31.12.2025

W zwiazku z Warunkami Emisji Obligacji z dnia 25.09.2025 r., zmienionymi aneksem nr 1 z dnia 18.12.2025 r. i aneksem nr 2 z dnia
03.02.2026 r. ustanowiono hipotekg umowna taczna: na prawie uzytkowania wieczystego na dziatce 0 numerze 45/7 o powierzchni 2.005,00
m? zlokalizowanej przy ul. Towarowej 7 w Warszawie, na prawie uzytkowania wieczystego na dzialce 0o numerze 45/4 o powierzchni
2.483,00 m? i budynku zlokalizowanym przy ul. Towarowej 9 w Warszawie oraz na prawie wtasnosci lokali mieszkalnych o numerach od 1
do 21 zlokalizowanych przy ul. Towarowej 7A w Warszawie do kwoty 195.000.000 PLN na rzecz Administratora Zabezpieczen - DIM
Trust Administrator Sp. z 0.0.

W zwiazku z Warunkami Emisji Obligacji z dnia 25.09.2025 r., zmienionymi aneksami nr 1 z dnia 18.12.2025 r. i aneksem nr 2 z dnia
03.02.2026 r. ustanowiono: zastawy rejestrowe na udziatach w kapitale zaktadowym Spotki oraz Ghelamco Towarowa Sp. z 0.0. do kwoty:
195.000.000 PLN.

W zwiazku z Umowa Pozyczki z dnia 8 sierpnia 2023 r., ustanowiono: hipotek¢ umowna faczna na kwote 2.300.000 PLN na wiasnosci
lokalu mieszkalnego nr 102 przy ul. Grzybowskiej 5 w Warszawie. Wierzycielem jest Adama Placek wobec spotki Ghelamco Plac Vogla Sp.
z 0.0. Na dzien bilanowy wierzytelno$¢ zostata sptacona, a Spotka ztozyta wniosek o wykreslenie hipoteki. Na dzien sporzadzenia
sprawozdania finansowego hipoteka nie zostata wykreslona.

W zwiazku z Umowa Pozyczki z dnia 8 sierpnia 2023 r., ustanowiono: hipoteke umowna faczna na kwote 2.300.000 PLN na wiasnosci
lokalu mieszkalnego nr 55 przy ul. Jaktorowskiej 5 w Warszawie. Wierzycielem jest Adama Placek wobec spotki Ghelamco Plac Vogla Sp. z
0.0. Na dzien bilanowy wierzytelno$¢ zostata splacona, a Spotka zlozyta wniosek 0 wykreslenie hipoteki. Na dzien sporzadzenia
sprawozdania finansowego hipoteka nie zostata wykreslona.

Regulacje podatkowe

Przepisy dotyczace podatku od towarow i ustug, podatku dochodowego od osob prawnych, fizycznych, czy skfadek na ubezpieczenia
spoteczne podlegaja zmianom, wskutek czego niejednokrotnie brak jest odniesienia do utrwalonych regulacji badZ precedenséw prawnych.
Obowigzujace przepisy zawierajg réwniez niejasnosci, ktore powoduja réznice W opiniach, co do interpretacji prawnej przepisow
podatkowych zaréwno miedzy organami panstwowymi, jak i miedzy organami panstwowymi i przedsigbiorstwami. Rozliczenia podatkowe
oraz inne (na przyktad celne czy dewizowe) moga by¢ przedmiotem kontroli organoéw, ktore uprawnione sa do naktadania istotnych kar, a
ustalone w wyniku kontroli dodatkowe kwoty zobowiazan musza zosta¢ wplacone 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 pieciu lat. W efekcie kwoty wykazane w sprawozdaniu finansowym moga
ulec zmianie w pdzniejszym terminie po ostatecznym ustaleniu ich wysokosci przez organa skarbowe.

Zmiany zasad rachunkowosci

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

Spotka nie nabywata i nie zbywata udziatow (akcji) whasnych.

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 podlegaja regularnym przegladom w celu uwzglgdnienia zmiany warunkéw rynkowych i zmian w
dziatalnosci Spotki.
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17.

.3

Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe jest to ryzyko poniesienia straty finansowej przez Spéotke w sytuacji, kiedy strona instrumentu finansowego nie spetia
obowiazkow wynikajacych z umowy. Ryzyko kredytowe zwiazane jest przede wszystkim z dtuznymi instrumentami finansowymi. Celem
zarzadzania ryzykiem jest utrzymywanie stabilnego i zrownowazonego pod wzgledem jako$ci i wartosci portfela wierzytelnosei z tytutu
udzielonych pozyczek oraz innych inwestycji w dluzne instrumenty finansowe, dzigki polityce ustalania limitéw kredytowych dla stron

umowy.

Spoltka posiada istotng nalezno$¢ od Ghelamco Towarowa Sp. z 0.0.z tytutu udzielonej pozyczki. Ryzyko braku sptaty Spotka okresla jako
niskie, ze wzgledu na fakt, ze po dniu bilansowym doszlo do rozliczenia wierzytelnosci w ramach pofaczenia si¢ Kemberton Sp. z 0.0. z
Ghelamco Towarowa Sp. z 0.0.

Charakterystyka instrumentow finansowych

Portfel

Charakterystyka (ilos¢)

Warto$¢ bilansowa

Warunki i terminy wplywajace na przyszle

przeplywy pieni¢zne

Pozostate zobowigzania Obligacje objete przez podmioty

finansowe

Pozyczki otrzymane od
jednostek powigzanych

Pozyczki udzielone
jednostkom
powigzanym

Srodki pienigzne

niepowigzane w PLN

Pozyczki otrzymane w EUR od Ghelamco
Poland Holding Sp. z 0.0.

Pozyczki udzielone w PLN do Ghelamco
Towarowa Sp. z 0.0.

Srodki pienigzne na rachunkach bankowych

Informacje na temat ryzyka stopy procentowej

119 416 333,34

20939 890,94

117 146 854,59

12 196,71

Na dzien bilansowy portfel dluznych instrumentéw finansowych ma nastgpujaca strukturg:

Instrumenty finansowe:

- 0 zmiennej stopie procentowej

Naleznosci finansowe

Zobowigzania finansowe

Oprocentowanie: WBOR 6M + 4,75 p.p.
Termin splaty: 29.09.2031

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

Oprocentowanie: WIBOR 6M + 5,00 p.p.
Termin splaty: 26.09.2031 r.

31.12.2025
Wartosé
bilansowa

117 146 854,59
140 356 224,28

31.12.2024

Warto$é
bilansowa

76 290 413,62

Na dzien bilansowy Spotka nie posiadata instrumentéw finansowych, dla ktorych termin wykupu przypada weze$niej od terminu pierwotnie
okreslonego w umowie.
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18.

18.

19.

1

Objasnienia do rachunku przeplywéw pienieinych

Spotka w Innych korektach prezentuje rozliczenia w ramach emiji obligacji serii K1 oraz rozliczenie wierzytelno$ci zgodnie z
umowa z dnia 6 listopada 2025 roku dotyczacg objgcia udziatéw i podwyzszenia kapitatu zapasowego.

Zgodnie w Warunkami Emisji Obligacji serii K1, Spotka dokonata bezgotdwkowego rozliczenia emiji w kwocie 120.000.000,00
zlotych, przeznaczy¢ srodki zgodnie z ponizszym:

1) 5.647.329,42 zlotych - Splata catosci zadtuzenia finansowego wobec spotki Ghelamco Invest sp. z 0.0.

2) 114.352.670,58 zlotych - Pozyczka udzielona spétce Ghelamco Towarowa sp. z 0.0. w celu splaty przez Ghelamco
Towarowa sp. z 0.0. zadtuzenia finansowego wobec Ghelamco Invest sp. z 0.0.

Zgodnie z umowa z dnia 6 listpada 2025 roku Spotka dokonata bezgotowkowego potracenia wierzytelnosci Ghelamco Poland
Holding Sp. z 0.0. z tytulu otrzymanych pozyczek w kwocie 21.430.000,00 ztotych z wkiadem pieni¢znym dotyczacym objecia
przez Ghelamco Poland Holding Sp. z 0.0. nowobjgtych udzialéw opisanych w nocie 9.

Inne korekty

01.01.2025- 01.01.2024-
31.12.2025 31.12.2024

Zmiana stanu zobowigzan z tytutu obligacji 120 000 000,00 -
Zmiana stanu zobowigzan z tytutu pozyczek (26 005 000,00) -
Zmiana stanu zobowiazan z tytutu kredytow (31979 250,00) -
Zmiana stanu naleznosci z tytulu pozyczek (114 352 670,58) -
Zmiana stanu naleznosci z tytulu rozliczenia kredytu 31304 123,80 -

(21 032 796,78) -

Poréwnywalno$¢ danych finansowych w niniejszym sprawozdaniu finansowym z uprzednio sporzadzonymi
sprawozdaniami finansowymi

W przedstawionym sprawozdaniu finansowym dane poréwnawcze w bilansie oraz dodatkowych informacjach i objasnieniach na
dzief 31.12.2024 r. zostaty zmienione w stosunku do danych wykazanych w zatwierdzonym sprawozdaniu finansowym za ten
rok obrotowy w zwiazku z korekta bledu dotyczacego nieprawidlowej prezentacji gruntu pozyskanego na cele okre$lonego
przedsigwzigcia deweloperskiego w kwocie 30 357 410,55 zlotych jako inwestycji dtugoterminowej W nieruchomos$ci zamiast
jako zapasu.

Opisana korekta nie mialy wptywu na wynik netto za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2024 r. oraz warto$¢ kapitatow
wiasnych na ten dzien.

W rezultacie korekty btedow dokonano nastepujacych tacznych zmian w danych poréwnawczych za rok 2024 wykazanych w
niniejszym sprawozdaniu finansowym:

Stan na 31.12.2024 Stan na 31.12.2024
Pozycja w bilansie (dane zatwierdzone) Korekta (dane przeksztalcone)
Aktywa trwate 35190 149,77 (30 357 410,55) 4832739,22
tl):“n;’fes‘VCJe dhugoterminowe, w 35190 149,77 (30 357 410,55) 483273922
nieruchomosci 35190 149,77 (30 357 410,55) 4832 739,22
Aktywa obrotowe 32729 911,00 30 357 410,55 63 087 321,55
Zapasy - 30357 410,55 30 357 410,55

Jarostaw Jukiel

Czlonek Zarzgdu

Osoba, ktorej powierzono
prowadzenie ksiqg rachunkowych

Warszawa, 19.05.2026 r.
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