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Pismo Zarzadu White Stone Development Sp. z o.0.

(komentarz emitenta nt. okoliczno$ci i zdarzen istotnie wptywajacych na dziatalno$¢ emitenta,
jego sytuacje finansowa i wyniki osiagniete w 2023 roku)

Szanowni Panstwo,

niniejszym przedstawiamy Panstwu jednostkowe sprawozdanie finansowe White Stone Development
(dalej: ,White Stone”) za 2023 rok.

White Stone jest jednostka dominujacg w Grupie White Stone Development Sp. z o0.0. (dalej: ,Grupa’),
ktérej celem jest koordynacja dziatan poszczegdinych spotek w Grupie oraz $wiadczenie na ich rzecz
wszelkich niezbednych dla prowadzenia dziatalnosci ustug. Wobec zachodzacych zmian rynkowych
Grupa koncentruje sie na swoich biznesowych korzeniach, czyli segmencie nieruchomosci
mieszkaniowych.

White Stone jako wiodgca spotka Grupy osiggneta w tym roku zasadnicze cele, ktdre zostaty przed nig
postawione.

Segment mieszkaniowy w 2023 roku byt waznym obszarem dyskusji politycznych i spotecznych, ktére
oddziatywaty zaréwno pozytywnie jak i negatywnie.

Po stronie czynnikdw o korzystnym oddziatywaniu na podmioty dziatajagce w tym segmencie nalezy
wymienic:
e stabilizacje stop procentowych i oczekiwania rynku, ze w perspektywie Sredniookresowej stopy
zostang obnizone;
e ztagodzenie warunkdéw oceny zdolnosci kredytowej przez banki kredytujgce nabywcow
detalicznych;
e wprowadzenie programu preferencyjnego finansowania ,Bezpieczny Kredyt 2%” zwigkszajacego
popyt na mieszkania i aktywujgcego popyt odroczony w pierwszym pétroczu;
e wzrostowy trend cen lokali mieszkalnych zasadniczo w catym kraju, co moze przektada¢ sie
mobilizujgco na decyzje o zakupie mieszkan, zardbwno na wiasne cele mieszkaniowe jak i na cele
inwestycyjne.
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Czynniki negatywne to natomiast:

e ograniczona dostepnos$¢ terendw inwestycyjnych w miastach, gdzie Grupa operuje;

e wzrost cen gruntdw oraz kosztow wykonawstwa, co przektada sie na konieczno$¢ podnoszenia
cen produktow gotowych i ograniczenie popytu (wykluczenie czesci potencjalnych nabywcdw);

e deklaracje wprowadzania w przysztoSci kolejnych programéw mieszkaniowych (programy
budownictwa spotecznego i komunalnego lub wsparcie kredytowe ,Mieszkanie na Start”), co
u czesci potencjalnych nabywcow skutkuje sktonno$cig do op6znienia decyzji zakupowych;

e ostry dyskurs polityczny, ustawiajgcy podmioty z branzy deweloperskiej w kontrze do nabywcow
lokali, czemu szczegdlnie sprzyjata kampania wyborcza przed wyborami do Parlamentu
w pazdzierniku 2023 roku.

W roku 2023 Grupa zakontraktowata sprzedaz ok. 150 mieszkan. Jest to wynik nizszy niz w latach
ubiegtych, a przyczyne tego nalezy upatrywaé w ostroznym podejéciu do realizacji projektdéw. Oczekujac
na wyklarowanie sie sytuacji rynkowej Grupa opo6znita start nowych projektow, co przetozyto sie na
relatywnie nieduzq oferte. W czwartym kwartale ruszyty prace budowlane przy kolejnym etapie projektu
w Zamieniu (etap 6smy — ok. 120 lokali) oraz Szczecinie (etap B5 — ok. 130 lokali). W maju 2024 r. Grupa
wystartowata z dziewigtym etapem projektu w Zamieniu, w ramach ktérego powstanie niemal 200
mieszkan. W przygotowaniu jest takze nowy projekt w Warszawie, pod ktéry grunt zostat zakupiony
w 2024 roku, oraz w Szczecinie — tgcznie ok. 200 mieszkan.

W segmencie komercyjnym obserwowane jest ozywienie rynku, zarbwno w zakresie najmu, jak
i transakcji nieruchomosciowych. W lutym 2023 roku Grupa zbyta udziaty w spétce ABC SPV Sp. z 0.0,
ktéra jest wiascicielem budynku Celebro w Warszawie, na rzecz litewskiego funduszu EIKA. W listopadzie
2023 r. Grupa zawarta umowe sprzedazy posiadanych budynkéw biurowych przy ul. Cybernetyki
w Warszawie oraz umowe zbycia udziatow w spétce przygotowujacej potencjalny projekt mieszkaniowy
na czesci terenu. Oznacza to, ze jedynym reprezentantem Grupy w segmencie komercyjnym pozostaje
Fort Mokotow, ktéry po obszernej rewitalizacji i niemal petnej komercjalizacji stanowi wspaniatg
wizytowke Grupy.

W cze$ci Grupy zajmujacej sie budownictwem i technologiami sytuacja jest stabilna, spdtki realizujg
swoje kontrakty bez powaznych zaktocen i zgodnie z zatozeniami. W sierpniu 2023 roku White Stone
zbyta wszystkie posiadane udziaty w spotce SPS Construction Sp. z 0.0. na rzecz przedmiotowej spotki
oraz dotychczasowych udziatowcow mniejszosciowych. Transakcja ta wpisuje sie w od$wiezong strategie
Grupy, polegajaca na zwiekszeniu zaangazowania w projekty mieszkaniowe.

W 2023 roku White Stone poniosta strate ze sprzedazy wynoszaca ok 0,2 min zt, ktora jednak z nawigzkg
zostata pokryta nadwyzkq przychodéw finansowych nad kosztami, zamykajac rok z bardzo dobrym
jednostkowym zyskiem netto na poziomie 15,82 min zt.
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Realizujac obowigzki informacyjne wynikajace z Warunkéw Emisji Obligacji serii G (dalej: ,WEO-G),
zawiadamiamy, ze Wskaznik Zadtuzenia obliczony na podstawie definicji z WEO-G jest ujemny i wynosi
-3,3% na dzien 31 grudnia 2023 roku.

Realizujac obowigzki informacyjne wynikajace z Warunkow Emisji Obligacji serii | (dalej: ,WEO-I"),
zawiadamiamy, ze Wskaznik Zadtuzenia obliczony na podstawie definicji z WEO-| jest ujemny i wynosi
-6,6% na dziert 31 grudnia 2023 roku.

Wierzymy, ze dalsze nasze dziatania poprzez realizacje naszej filozofii Build for being, zapewnig
mozliwie najlepszg jako$¢ zycia mieszkancoéw w naszych inwestycjach mieszkaniowych i pracownikow
w naszych inwestycjach komercyjnych.

Z wyrazami szacunku,

Katarzyna Szymborska — Cztonek Zarzadu
Anna Suchodolska — Cztonek Zarzadu

Warszawa, 31 maja 2024 roku
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