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M IE STONE White Stone Development Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig

DEVELDPMENT

Grupa Kapitatowa White Stone Development

1. INFORMACJE O JEDNOSTCE DOMINUJACEJ
1.1 Dane identyfikujace
Firma: Whitg Stone Development S_pél_ka z ograniczong odpowiedzialnoscia
(,Spotka”, ,,Jednostka Dominujaca”)
Data zatozenia: 07 listopada 2007 r.
Data wpisu do rejestru sagdowego: | 20 listopada 2007 r.
Numer w rejestrze sagdowym: 0000292881
Numer REGON: 141210596
Numer identyfikacji podatkowe;: 1080004146
Siedziba: 02-593 Warszawa, ul. Stanistawa Zaryna 2B

Przedmiot dziatalnosci:

e  obstuga nieruchomosci,

e  dziatalno$¢ rachunkowo — ksiegowa, z wytaczeniem doradztwa podatkowego,
e badanie rynku i opinii publicznej,

e doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalnoci gospodarczej i zarzadzania,
e reklama,

e rekrutacja i udostepnianie pracownikéw,

e  dziatalno$¢ w zakresie architektury i inzynierii,

e  budownictwo,

o roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw,

o roboty zwigzane z budowg obiektow inzynierii ladowej i wodnej,

o roboty budowlane specjalistyczne,

e dziatalno$¢ wspomagajaca ustugi finansowe

e  dziatalno$¢ zwigzana z obstuga rynku nieruchomosci,

e dziatalno$¢ w zakresie architektury i inzynierii, badania i analizy techniczne.

Faktyczny przedmiot dziatalnosci:

wspomaganie spotek celowych, tworzonych w ramach Grupy, w zakresie doradztwa
inwestycyjnego oraz administracyjnego.

Czas trwania dziatalno$ci: nieoznaczony

1.2

1.3

Zmiany w strukturze Udziatowcow

W okresie, za ktéry sporzadzono niniejsze sprawozdanie nie wystapity zmiany w strukturze udziatowcow
Jednostki Dominujgcej. Jedynym udziatowcem Spétki pozostaje BMJ Capital S.A. z siedzibg w Warszawie.

Zmiany w sktadzie organéw zarzadzajacych i nadzorczych

W okresie, za ktéry sporzadzono niniejsze sprawozdanie nie wystapity zmiany w skfadzie organéw
zarzadzajacych. W sktad Zarzadu Jednostki Dominujacej wchodza:

e p. Anna Suchodolska — Cztonek Zarzadu
e p. Katarzyna Szymborska — Cztonek Zarzadu.

Jednostka Dominujaca nie posiada organdw nadzorczych.

INFORMACJE O POZOSTALYCH SPOLKACH GRUPY KAPITALOWEJ

W okresie, za ktory sporzadzono niniejsze sprawozdanie w sktad Grupy Kapitatowej wchodzity Jednostka
Dominujaca oraz nastepujace spotki zalezne podlegajace konsolidacii:
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21 Fort Mokotow 99

White Stone Development Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig

Grupa Kapitatowa White Stone Development

Firma: Fort Mokotow 99 Sp. z o.0.

Siedziba: 02-593 Warszawa, ul. Stanistawa Zaryna 2B
Numer w rejestrze sgdowym: 0000506218

Numer NIP / REGON: 7010421534 / 147204042

Kapitat zaktadowy: 3 000 000 (trzy miliony) zt

Udziatowcy: White Stone Development Sp. z 0.0. — 100%

Sktad organu zarzadzajacego:

p. Anna Suchodolska — Cztonek Zarzadu
p. Katarzyna Szymborska — Czlonek Zarzadu

Przedmiot dziatalnosci:

wynajem powierzchni i zarzadzanie nieruchomo$cia komercyjng potozong w Warszawie

2.2 Lesznowola SPV 4

Firma: Lesznowola SPV 4 Sp. z 0.0. w likwidaciji
Siedziba: 02-593 Warszawa, ul. Stanistawa Zaryna 2B
Numer w rejestrze sadowym: 0000717746

Numer NIP / REGON: 5213812546 / 369442901

Kapitat zakladowy: 50 000 (piecdziesiat tysiecy) zt

Udziatowcy: White Stone Development Sp. z 0.0. — 100%

Skfad organu zarzadzajacego:

p. Anna Suchodolska - Likwidator
p. Katarzyna Szymborska — Likwidator

Przedmiot dziatalnosci:

realizacja projektu deweloperskiego w Zamieniu — projekt zakoriczony;
spotka jest w procesie potaczenia z WSD Investment Sp. z 0.0.

23 MAAT4
Firma: MAAT4 Sp. z o.0.
Siedziba: 02-593 Warszawa, ul. Stanistawa Zaryna 2B
Numer w rejestrze sadowym: 0000612345
Numer NIP / REGON: 7010566505 / 364192492
Kapitat zaktadowy: 100 000 (sto tysiecy) zt

White Stone Development Sp. z 0.0. - 70%

Udziatowcy: Pawet Maria Jagu$ — 15%

Piotr Kiliszek — 15%

Sktad organu zarzadzajacego:

p. Pawet Maria Jagus - Prezes Zarzadu
p. Piotr Kiliszek — Wiceprezes Zarzadu

Przedmiot dziatalnosci:

budownictwo, elektroenergetyka, technologie

2.4 Ornament Szczecin

Firma: Ornament Szczecin Sp. z 0.0. w likwidacji
Siedziba: 02-593 Warszawa, ul. Stanistawa Zaryna 2B
Numer w rejestrze sadowym: 0000573499

Numer NIP / REGON: 5213704934 / 362397681

Kapitat zaktadowy:

500 000 (pieéset tysiecy) zt

Udziatowcy:

White Stone Development Sp. z 0.0. — 100%

Skfad organu zarzadzajacego:

p. Anna Suchodolska - Likwidator
p. Katarzyna Szymborska — Likwidator

Przedmiot dziatalnosci:

realizacja projektu deweloperskiego w Szczecinie — projekt zakonczony;
spotka jest w procesie potaczenia z WSD Investment Sp. z o.0.
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Grupa Kapitatowa White Stone Development

Firma: Ornament Szczecin 4 Sp. z 0.0.

Siedziba: 02-593 Warszawa, ul. Stanistawa Zaryna 2B
Numer w rejestrze sgdowym: 0000841658

Numer NIP / REGON: 5213900256 / 386421490

Kapitat zaktadowy: 4 000 000 (cztery miliony) zt

Udziatowcy: White Stone Development Sp. z 0.0. — 100%

Sktad organu zarzadzajacego:

p. Anna Suchodolska — Cztonek Zarzadu
p. Katarzyna Szymborska — Czlonek Zarzadu

Przedmiot dziatalnosci:

realizacja projektu deweloperskiego w Szczecinie — projekt w trakcie realizacji

2.6 WSD Investment

Firma: WSD Investment Sp. z 0.0.

Siedziba: 02-593 Warszawa, ul. Stanistawa Zaryna 2B
Numer w rejestrze sadowym: 0000851956

Numer NIP / REGON: 5213902870 / 386659257

Kapitat zakladowy: 18 000 000 (osiemnascie milionow) zt
Udziatowcy: White Stone Development Sp. z 0.0. — 100%

Skfad organu zarzadzajacego:

p. Anna Suchodolska — Cztonek Zarzadu
p. Katarzyna Szymborska — Czionek Zarzadu

Przedmiot dziatalnosci:

zarzadzanie nieruchomo$ciami potozonymi w Szczecinie i w gminie Serock

27 WSDSPV1
Firma: WSD SPV 1 Sp. z 0.0. (do 18 grudnia 2024 r. - likwidacja)
Numer w rejestrze sadowym: 0000721244
Numer NIP / REGON: 5213815533 / 369597880
28 WSD SPV 2
Firma: WSD SPV 2 Sp. z 0.0. (do 18 grudnia 2024 r. - likwidacja)
Numer w rejestrze sadowym: 0000722585
Numer NIP / REGON: 5213816515 / 369666606
29 WSD SPV3
Firma: WSD SPV 3 Sp. z 0.0.
Siedziba: 02-593 Warszawa, ul. Stanistawa Zaryna 2B
Numer w rejestrze sgdowym: 0000722437
Numer NIP / REGON: 5213816538 / 369667920

Kapitat zaktadowy:

250 000 (dwieScie piecdziesiat tysiecy) zt

Udziatowcy:

White Stone Development Sp. z 0.0. - 100%

Skfad organu zarzadzajacego:

p. Anna Suchodolska — Cztonek Zarzadu
p. Katarzyna Szymborska — Czlonek Zarzadu

Przedmiot dziatalnosci:

realizacja projektu deweloperskiego w Jézefostawiu — projekt zakoriczony
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White Stone Development Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Grupa Kapitatowa White Stone Development

Firma: WSD SPV 4 Sp. z 0.0. w likwidacji
Siedziba: 02-593 Warszawa, ul. Stanistawa Zaryna 2B
Numer w rejestrze sgdowym: 0000732392

Numer NIP / REGON: 5213827683 / 380250432

Kapitat zaktadowy: 1000 000 (jeden milion) zt

Udziatowcy: White Stone Development Sp. z 0.0. — 100%

Sktad organu zarzadzajacego:

p. Anna Suchodolska — Likwidator
p. Katarzyna Szymborska — Likwidator

Przedmiot dziatalnosci:

realizacja projektu deweloperskiego w Szczecinie — projekt zakonczony;
spotka jest w procesie potaczenia z WSD Investment Sp. z 0.0.

211 WSD SPV 5

Firma: WSD SPV 5 Sp. z 0.0.

Siedziba: 02-593 Warszawa, ul. Stanistawa Zaryna 2B
Numer w rejestrze sadowym: 0000732129

Numer NIP / REGON: 5213827393 / 380239241

Kapitat zaktadowy: 1000 000 (jeden milion) zt

Udziatowcy: White Stone Development Sp. z 0.0. — 100%

Sktad organu zarzadzajacego:

p. Anna Suchodolska — Cztonek Zarzadu
p. Katarzyna Szymborska — Czlonek Zarzadu

Przedmiot dziatalnosci:

realizacja projektu komercyjnego w Warszawie — projekt w przygotowaniu

2.12 WSD SPV 6

Firma: WSD SPV 6 Sp. z o.0.

Siedziba: 02-593 Warszawa, ul. Stanistawa Zaryna 2B
Numer w rejestrze sgdowym: 0000837668

Numer NIP / REGON: 5213895012 / 385914523

Kapitat zaktadowy:

1000 000 (jeden milion) zt

Udziatowcy:

White Stone Development Sp. z 0.0. - 100%

Skfad organu zarzadzajacego:

p. Anna Suchodolska — Cztonek Zarzadu
p. Katarzyna Szymborska — Czlonek Zarzadu

Przedmiot dziatalnosci:

realizacja projektu komercyjnego w Warszawie — projekt w przygotowaniu

213 WSD SPV7

Firma: WSD SPV 7 Sp. z 0.0.

Siedziba: 02-593 Warszawa, ul. Stanistawa Zaryna 2B
Numer w rejestrze sadowym: 0000837350

Numer NIP / REGON: 5213895058 / 385902313

Kapitat zaktadowy:

1000 000 (jeden milion) zt

Udziatowcy:

White Stone Development Sp. z 0.0. — 100%

Skfad organu zarzadzajacego:

p. Anna Suchodolska — Cztonek Zarzadu
p. Katarzyna Szymborska — Czionek Zarzadu

Przedmiot dziatalnosci:

realizacja projektu komercyjnego w Warszawie — projekt w realizacji
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White Stone Development Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Grupa Kapitatowa White Stone Development

Firma: WSD SPV 8 Sp. z o0.0.

Siedziba: 02-593 Warszawa, ul. Stanistawa Zaryna 2B
Numer w rejestrze sgdowym: 0000837411

Numer NIP / REGON: 5213895064 / 385905116

Kapitat zaktadowy: 1000 000 (jeden milion) zt

Udziatowcy: White Stone Development Sp. z 0.0. — 100%

Sktad organu zarzadzajacego:

p. Anna Suchodolska — Cztonek Zarzadu
p. Katarzyna Szymborska — Czlonek Zarzadu

Przedmiot dziatalnosci:

realizacja projektu deweloperskiego w Zamieniu — projekt w realizacji

215 WSD SPV 10

Firma: WSD SPV 10 Sp. z 0.0.

Siedziba: 02-593 Warszawa, ul. Stanistawa Zaryna 2B
Numer w rejestrze sgdowym: 0001063911

Numer NIP / REGON: 5214037546 / 526446705

Kapitat zakladowy: 1000 000 (jeden milion) zt

Udziatowcy: White Stone Development Sp. z 0.0. — 100%

Sktad organu zarzadzajacego:

p. Anna Suchodolska — Cztonek Zarzadu
p. Katarzyna Szymborska — Czlonek Zarzadu

Przedmiot dziatalnosci:

realizacja projektu deweloperskiego w Warszawie — projekt w przygotowaniu

216 WSD SPV 11

Firma: WSD SPV 11 Sp. z 0.0. (od 24 kwietnia 2024 r.)
Siedziba: 02-593 Warszawa, ul. Stanistawa Zaryna 2B
Numer w rejestrze sgdowym: 0001104331

Numer NIP / REGON: 5214069345 / 528599732

Kapitat zaktadowy: 5.000 (pie¢ tysiecy) zt

Udziatowcy: White Stone Development Sp. z 0.0. - 100%

Skfad organu zarzadzajacego:

p. Anna Suchodolska — Cztonek Zarzadu
p. Katarzyna Szymborska — Cztonek Zarzadu

Przedmiot dziatalnosci:

realizacja projektu deweloperskiego w Szczecinie — projekt w przygotowaniu

217 WS Ext 1
Firma: WS Ext 1 Sp. z 0.0.
Siedziba: 02-593 Warszawa, ul. Stanistawa Zaryna 2B
Numer w rejestrze sadowym: 0000704707
Numer NIP / REGON: 5213802944 / 368794101
Kapitat zaktadowy: 100 000 (sto tysiecy) zt
Udziatowcy: White Stone Development Sp. z 0.0. — 100%

Sktad organu zarzadzajacego:

p. Anna Suchodolska — Cztonek Zarzadu
p. Katarzyna Szymborska — Czlonek Zarzadu

Przedmiot dziatalnosci:

$wiadczenie ustug doradczych dla Grupy Kapitatowej
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Grupa Kapitatowa White Stone Development

Firma: Zielone Zamienie Sp. z 0.0.

Siedziba: 02-593 Warszawa, ul. Stanistawa Zaryna 2B
Numer w rejestrze sgdowym: 0000844799

Numer NIP / REGON: 5213900262 / 386421538

Kapitat zaktadowy: 50 000 (piecdziesiat tysiecy) zt

Udziatowcy: White Stone Development Sp. z 0.0. — 100%

Sktad organu zarzadzajacego:

p. Anna Suchodolska — Cztonek Zarzadu
p. Katarzyna Szymborska — Czlonek Zarzadu

Przedmiot dziatalnosci:

realizacja projektu deweloperskiego w Zamieniu — projekt zakoriczony;
zarzadzanie nieruchomo$ciami potozonymi w gminie Lesznowola

2.19 Zielone Zamienie 2

Firma: Zielone Zamienie 2 Sp. z 0.0. (od 8 lutego 2024 r.)
Siedziba: 02-593 Warszawa, ul. Stanistawa Zaryna 2B

Numer w rejestrze sgdowym: 0001092274

Numer NIP / REGON: 5214060255 / 527990730

Kapitat zakladowy: 5 000 (piec¢ tysiecy) zt

Udziatowcy: White Stone Development Sp. z 0.0. — 100%

Sktad organu zarzadzajacego:

p. Anna Suchodolska — Cztonek Zarzadu
p. Katarzyna Szymborska — Czlonek Zarzadu

Przedmiot dziatalnosci:

realizacja projektu deweloperskiego w Zamieniu — projekt w realizacji

2.20 Zielone Zamienie 3

Firma: Zielone Zamienie 3 Sp. z 0.0. (od 8 lutego 2024 r.)
Siedziba: 02-593 Warszawa, ul. Stanistawa Zaryna 2B

Numer w rejestrze sadowym: 0001093904

Numer NIP / REGON: 5214061361 / 528063316

Kapitat zaktadowy: 5 000 (pie¢ tysiecy) zt

Udziatowcy: White Stone Development Sp. z 0.0. — 100%

Skfad organu zarzadzajacego:

p. Anna Suchodolska — Cztonek Zarzadu
p. Katarzyna Szymborska — Cztonek Zarzadu

Przedmiot dziatalnosci:

realizacja projektu deweloperskiego w Zamieniu — projekt w przygotowaniu

221 Zielone Zamienie 4

Firma: Zielone Zamienie 4 Sp. z 0.0. (od 8 lutego 2024 r.)
Siedziba: 02-593 Warszawa, ul. Stanistawa Zaryna 2B

Numer w rejestrze sagdowym: 0001091125

Numer NIP / REGON: 5214059683 / 527947237

Kapitat zaktadowy: 5 000 (piec¢ tysiecy) zt

Udziatowcy: White Stone Development Sp. z 0.0. — 100%

Sktad organu zarzadzajacego:

p. Anna Suchodolska — Cztonek Zarzadu
p. Katarzyna Szymborska — Czlonek Zarzadu

Przedmiot dziatalnosci:

realizacja projektu deweloperskiego w Zamieniu — projekt w przygotowaniu
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2.22 Zora Wilanoéw 2

Firma: Zora Wilanéw 2 Sp. z 0.0. w likwidacji
Siedziba: 02-593 Warszawa, ul. Stanistawa Zaryna 2B
Numer w rejestrze sadowym: 0000563399

Numer NIP / REGON: 5213699699 / 361819631

Kapitat zaktadowy: 500 000 (pieéset tysiecy) zt

Udziatowcy: White Stone Development Sp. z 0.0. — 100%

Sktad organu zarzadzajacego:

p. Anna Suchodolska — Likwidator
p. Katarzyna Szymborska — Likwidator

Przedmiot dziatalnosci:

realizacja projektu deweloperskiego w Warszawie— projekt zakoriczony;
spotka jest w procesie potaczenia z WSD Investment Sp. z 0.0.

3.

3.1

3.2

3.3

34

RYZYKA W DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ ORAZ JEDNOSTKI DOMINUJACEJ

Wobec zakresu prowadzonej dziatalno$ci i przyjetych sposobdw zarzadzania ryzykiem operacyjnym, Zarzad
Jednostki Dominujacej identyfikuje nastepujace czynniki ryzyka dla Grupy Kapitatowe:

Ryzyko zwigzane z sytuacja ekonomiczna w kraju

Sytuacja finansowa branzy deweloperskiej w Polsce, a wiec i sytuacja finansowa Grupy Kapitatowej, jest $cisle
zwigzana z wieloma czynnikami ekonomicznymi, takimi jak zmiany PKB, wysoko$¢ stop procentowych,
bezrobocie, inflacja. Wszystkie przyszte niekorzystne zmiany jednego lub wiecej z powyzszych czynnikéw mogg
doprowadzi¢ do spadku popytu na nowe domy i mieszkania, a takze wzrostu kosztéw obstugi zadtuzenia, co w
efekcie mogtoby mie¢ negatywny wptyw na sytuacje finansowa Grupy Kapitatowej. Czynnikiem ograniczenia
ryzyka jest wieloletnie do$wiadczenie kadry zarzadzajacej, biezacy monitoring trendéw oraz stosowne
reagowanie na sygnaty ptynace z rynku.

Ryzyko zwigzane z brakiem stabilnosci polskiego systemu prawnego i podatkowego

Ze wzgledu na czeste zmiany w przepisach prawa w Polsce, zmieniajq sie takze interpretacje prawa oraz praktyka
jego stosowania. Normy prawne moga podlega¢ zmianom na korzy$¢ przedsiebiorcow, lecz moga takze powodowaé
negatywne skutki. Ewoluujace przepisy prawa, a takze odmienne jego interpretacje, zwtaszcza w odniesieniu do
prawa podatkowego, norm regulujgcych prowadzenie dziatalnoSci gospodarczej, prawa pracy i ubezpieczen
spotecznych czy tez regulacji z zakresu papieréw wartoSciowych, moga wywotaé negatywne konsekwencje dla
Grupy Kapitatowej. Szczegoinie czeste i niebezpieczne sg zmiany interpretacyjne przepiséw podatkowych. Brak jest
jednolitodci w praktyce organdw skarbowych i orzecznictwie sagdowym w sferze opodatkowania. Przyjecie przez
organy podatkowe interpretacji prawa podatkowego innej niz stosowana przez spotki Grupy Kapitatowej moze
implikowa¢ pogorszenie jej sytuacji finansowej, a w efekcie ujemnie wptyna¢ na osiagane wyniki i perspektywy
rozwoju. W celu minimalizacji opisanego wyzej ryzyka, Grupa Kapitatowa na biezaco monitoruje zmiany przepiséw
prawa oraz korzysta z profesjonalnej pomocy prawne;.

Ryzyko zwigzane z zaleznos$cia od osdb petigcych kluczowe funkcje kierownicze

Sukces Grupy Kapitatowej jest zalezny od dziatan oséb petigcych funkcje kierownicze, a w szczegolnosci
czlonkéw Zarzadu. Osoby zajmujace kierownicze stanowiska w Grupie Kapitalowej posiadajq szerokie
doswiadczenie zdobyte na rynku nieruchomosci w zakresie wyszukiwania atrakcyjnych gruntéw, pozyskiwania
finansowania, organizowania procesu budowy, marketingu i zarzadzania projektami deweloperskimi.
Tymczasowa badz stata utrata mozliwosci Swiadczenia ustug przez ktoregokolwiek z cztonkéw organéw
zarzadzajacych, oséb kierowniczych lub kluczowych pracownikéw, moze mie¢ istotny negatywny wptyw na
dziatalnos¢, sytuacje finansowa, wyniki i perspektywy rozwoju. Ryzyko to jest ograniczane przez
rozpowszechnianie wiedzy o biznesie w ramach Grupy Kapitatowej, szkolenie pracownikéw oraz elastyczno$¢
zakresow ich obowigzkow.

Ryzyko wzrostu kosztow dzierzawy wieczystej

Cze$¢ aktywow Grupy Kapitatowej stanowig grunty uzytkowane wieczy$cie, od ktérych uzytkownicy zobowigzani sg
dokonywac¢ wptat na rzecz wiasciciela (Krajowy O$rodek Wsparcia Rolnictwa badz wiasciwej terytorialnie jednostki
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samorzadowej) w kwocie stanowigcej ustalony utamek warto$ci gruntu. Na podstawie operatéw zlecanych przez
wiasciciela gruntow, Grupa Kapitatowa otrzymuje zawiadomienia o wypowiedzeniu optat rocznych i ustaleniu ich na
nowym poziomie. Zwazajac na fakt, ze zmiany dokonywane sg niekiedy w sposéb gwattowny i nieuzasadniony
rynkowo, Grupa Kapitatowa dysponuje wiedzg i doswiadczeniem niezbednymi do prowadzenia sporow w tej materii
i poprzez te dziatania moze doprowadzi¢ do skorygowania wysoko$ci optat na swojq korzy$¢. Ryzyko to jest
ograniczone obecnie przez przepisy prawa, ktore uniemozliwiajg nieograniczone zmiany wysoko$ci optat, naktadajac
na whascicieli obowigzek wyznaczenia ,$ciezki wzrostu opfat’, co daje czas uzytkownikom wieczystym na podjecie
krokdw prawnych i biznesowych w tej materii.

Ryzyko wzrostu kosztow podatkow i optat lokalnych (podatku od nieruchomosci)

Zrédtem ryzyka jest kumulacja aktywéw nieruchomosciowych w Grupie Kapitatowej. Czynnikiem ograniczenia
ryzyka jest obecne prawodawstwo, ktére okresla maksymalny poziom stawek za poszczegéine kategorie
obiektéw, uzalezniajac rownoczes$nie ich wzrost od zmian cen w gospodarce (indeksacja wskaznikiem cen
towaréw i ustug w gospodarce).

Ryzyko niewyptacalnosci kontrahentéw-najemcow

Cze$¢ nieruchomos$ci Grupy Kapitatowej jest wynajmowana na dziatalno$¢ biurowa, mieszkaniowa i magazynowa.
Istnieje ryzyko, ze najemca wobec pogarszajacej sie sytuacji zaprzestanie ptatnosci za czynsz najmu. Grupa
Kapitatowa uznaje to ryzyko za istotne, jednak wobec rozproszenia najemcow oraz faktu wspétpracy z prawnikami
ryzyko powstania zaleglosci zagrazajace sytuacji Grupy Kapitatowej jest nieduze.

Ryzyko kredytowe

Ryzyko poniesienia straty finansowej przez Grupe Kapitatowg w sytuacji, kiedy klient lub strona instrumentu
finansowego nie spetnia obowigzkéw wynikajacych z umowy. Co do zasady, obszar dziatalnosci Grupy
Kapitatowe] nie powoduje istotnej ekspozycji na to ryzyko, np. wtasno$¢ wybudowanych lokali mieszkalnych
przenoszona jest na nabywcow po zaptacie catosci ceny wynikajacej z umowy. Istnieje réwniez ryzyko utraty
mozliwosci finansowania dtuznego realizowanych projektow deweloperskich, jednak jest ono ograniczone
poprzez systematyczny monitoring obowigzkdw kredytobiorcéw i staty kontakt ze wspétpracujacymi dostawcami
finansowania.

Ryzyko zmiany cen rynkowych

Ryzyko wynikajace ze zmian cen rynkowych, w tym kurséw walutowych, stdp procentowych oraz cen
instrumentéw kapitatowych, ktére moga wptywaé na wyniki Grupy Kapitatowej lub na warto$¢ posiadanych
instrumentow finansowych. Celem zarzadzania ryzykiem rynkowym jest utrzymanie i kontrolowanie stopnia
narazenia Grupy Kapitatowej na ryzyko rynkowe w granicach przyjetych parametréw, przy jednoczesnym
dazeniu do optymalizacji stopy zwrotu z inwestycji. Z uwagi na fakt, ze Grupa posiada relatywnie niskie
zadtuzenie oraz niewielki udziat transakcji w walutach obcych, ryzyko to nie jest identyfikowane jako istotne.

Ryzyko zwigzane z sytuacja geopolityczna

Swiatowa sytuacja geopolityczna oddziatuje (zaréwno pozytywnie, jak i negatywnie) na sytuacje krajowa, w tym
na $rodowisko ekonomiczne i polityczne Grupy Kapitatowej. W lutym 2022 roku Federacja Rosyjska
zaatakowata zbrojnie teren Ukrainy na skutek czego nastapit odptyw pracownikdéw narodowosci ukrainskie;
z Polski, natomiast przybyto wiele oséb w poszukiwaniu tymczasowego schronienia lub z wolg statej relokaciji.
Z powodu dziatan wojennych zostaty natozone liczne sankcje na Rosje, co moze wptyng¢ na zmiane sytuacji
makroekonomicznej. Dziatania wojenne w kraju sasiadujacym oddziatujg réwniez na percepcje Polski jako
miejsca potencjalnych inwestycji, zaréwno dla inwestoréw zagranicznych, jak i mieszkancow, jednak na dzien
sporzadzania sprawozdania finansowego, nie zidentyfikowano istotnego wptywu tego konfliktu na biezacq
dziatalno$¢ Spotki.



M IE STONE White Stone Development Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig

DEVELDPMENT

4,

Grupa Kapitatowa White Stone Development

PRZEWIDYWANY ROZWOJ

W kolejnych latach Grupa Kapitatowa planuje kontynuowac¢ dziatalnos¢, ktora zapoczatkowata w latach 2012-
2013, funkcjonujac jeszcze jako niezalezne spotki. Grupa Kapitatowa poprzez sprzedaz wybranych aktywow
w postaci budynkow komercyjnych oraz spétki budowlanej koncentruje sie na swojej pierwotnej dziatalnosci,
tj. na segmencie nieruchomosci mieszkaniowych, ale zamierza rozwija¢ takze nowe formy wspotpracy w nowych
segmentach. Celem funkcjonowania Grupy Kapitatowej jest mozliwos¢ kompleksowej realizacji projektow
deweloperskich oraz inwestycyjnych, od badan rynku i analiz poprzedzajacych zakup nieruchomosci, poprzez
proces tworzenia koncepciji, projektowania i budowy, po zarzadzanie badz sprzedaz na rzecz zainteresowanego
podmiotu. Grupa zamierza rozwija¢ takze ustugowg realizacje projektéw na zaméwienie zewnetrznych
podmiotow.

Aktualnie Grupa Kapitatowa realizuje projekty deweloperskie w Zamieniu (gm. Lesznowola) oraz Szczecinie.
W okresie, za ktéry sporzadzono niniejsze sprawozdanie Grupa rozpoznata przychody ze sprzedazy lokali
w Zamieniu i Jézefostawiu, tj. ok. 400 lokali. W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2024 roku w segmencie
inwestycji mieszkaniowych Grupa osiggneta niemal 160 min zt przychodéw netto ze sprzedazy produktow.
Grupa aktywnie poszukuje nowych mozliwosci inwestycyjnych dopasowanych do profilu dziatalnosci
i planowanego kierunku rozwoju, szczegolnie na rynku warszawskim i szczecifiskim.

Realizowany jest przychdd z najmu obiektu wielofunkcyjnego ,Fort Mokotéw” w Warszawie. W segmencie
inwestycji komercyjnych Grupa Kapitatowa odnotowata skonsolidowane przychody z tytutu najmu w wysokosci
powyzej 10 min zt.

Grupa Kapitatowa posiada réwniez zaangazowanie w segment budowlany. W 2023 roku nastapita sprzedaz
wszystkich posiadanych udziatéw w spétce SPS Construction Sp. z 0.0. z siedzibg w Kielcach. W Grupie
pozostata spotka MAAT4 Sp. z 0.0., ktéra posiada portfel kontraktow i plany finansowe uwzgledniajace aktualng
sytuacje rynkowa i makroekonomiczng. W zakresie dziatalno$ci budowlanej, przychody wyniosty ponad 116 min
zt, przy czym obejmujg one przychody SPS Construction Sp. z 0.0. jedynie do momentu zbycia udziatow.

Wyjscie z sukcesem z rynku nieruchomosci biurowych nie zmniejszyto apetytu Grupy Kapitatowej na rozwoj
biznesu. Wobec obserwaciji trendéw rynkowych i na podstawie kontaktéw z funduszami inwestycyjnymi, Grupa
zdecydowata sie na wejScie w segment living & co-living”. We wrzesniu 2024 roku, po okresie negocjaciji, zostaty
zawarte umowy na sprzedaz gruntu na warszawskich Bielanach wraz z umowg na kompleksowe wybudowanie
budynku przeznaczonego na mieszkania na wynajem. Planowana catkowita wartos¢ tej transakcji przekracza
200 miliondw ztotych. Grupa w okresie sprawozdawczym odnotowata przychdd netto ze sprzedazy (w postaci
przychodu z realizacji projektu) w kwocie ponad 2 min ztotych, a nadto rozpoznata zysk na zbyciu gruntu.

W 2024 roku Grupa Kapitatowa i Jednostka Dominujaca nie odnotowaty zadnych wazniejszych osiggnie¢
w dziedzinie badan i rozwoju. Najblizsze plany inwestycyjne Grupy Kapitatowej nie przewidujq takze wystapienia
tego typu wydarzen w przysztosci.

Celem Jednostki Dominujacej jest koordynacja dziatan poszczegolnych spdtek zaleznych oraz $wiadczenie na
ich rzecz wszelkich niezbednych dla prowadzenia dziatalnosci ustug. Jednostka Dominujaca osiagneta w
2024 roku zasadnicze cele, ktdre zostaty przed nig postawione.

AKTUALNA | PRZEWIDYWANA SYTUACJA FINANSOWA

Bilans Grupy Kapitatowej sporzadzony na dzien 31 grudnia 2024 roku wykazuje sume bilansowg
406 096 561,60 zt wobec 505 085 235,09 zt na dzien 31 grudnia 2023 roku. Spadek sumy bilansowej wigze sie
przede wszystkim ze sprzedazg gotowych mieszkan w inwestycjach Novo oraz Zielone Zamienie, a takze ze
zbyciem gruntu przez spbtke WSD SPV 7 Sp. z 0.0. z przeznaczeniem na realizacje obiektu z mieszkaniami na
wynajem.

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2024 roku Grupa Kapitatowa osiggneta zysk netto w wysokoéci
26 608 260,25z
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Na dzien 31 grudnia 2024 roku Grupa Kapitatowa wykazuje dodatni kapitat wlasny w wysokosci
258 485 064,06 zt i dodatni kapitat obrotowy netto w kwocie 157 062 585,94 zt.

Bilans Jednostki Dominujacej sporzadzony na dzien 31 grudnia 2024 roku wykazuje sume bilansowg
339 197 946,97 zt wobec 339 949 667,42 zt na dzien 31 grudnia 2023 roku, zatem nie ulegt zasadniczej
zmianie.

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2024 roku Jednostka Dominujaca osiggneta zysk netto — w kwocie
14 157 561,68 zt.

Na dzien 31 grudnia 2024 roku Jednostka Dominujaca wykazuje dodatni kapitat wiasny w wysokoSci
274 702 886,16 zt i dodatni kapitat obrotowy netto w kwocie 56 840 155,28 zt.

Wyzej przywotane parametry wskazujg, ze zaréwno na poziomie Jednostki Dominujacej jak i Grupy Kapitatowe;
mozliwe jest dalsze efektywne i bezpieczne prowadzenie dziatan biznesowych.

NABYTE UDZIALY WLASNE

W okresie, za ktéry sporzadzono niniejsze sprawozdanie, zaden z podmiotéw w Grupie Kapitatowej nie nabyt
udziatéw wiasnych.

ODDZIALY

W okresie, za ktory sporzadzono niniejsze sprawozdanie, zaden z podmiotéw w Grupie Kapitatowej nie posiadat
oddziatow.

INSTRUMENTY FINANSOWE

Na dzieri 31 grudnia 2024 roku Grupa Kapitatowa posiadata nastepujace zobowigzania finansowe:

o  ztytutu kredytdw bankowych — 16.744.273,75 z,
e  ztytutu wyemitowanych obligacji — 45.814.271,08 L,
e  zinnych tytutéw — 3.045.072,83 zt.

Na dzien 31 grudnia 2024 roku Jednostka Dominujaca posiadata nastepujace zobowigzania finansowe:

e  ztytutu pozyczek wewnatrzgrupowych — 8.062.838,67 zt,
e  ztytutu wyemitowanych obligacji — 45.814.271,08 L,

W Grupie Kapitatowej jedna spétka posiada kredyt inwestycyjny denominowany w EUR - {gczne saldo
zobowigzan z tego tytutu na dzien 31 grudnia 2024 roku wynosi ok. 2,8 min EUR.

W zwigzku z zaciggnietym kredytem inwestycyjnym, Grupa Kapitatowa posiada kontrakty terminowe. Celem
kontraktéw terminowych jest zabezpieczenie ryzyka zmian kurséw walutowych oraz stép procentowych. Sg to
standardowe zabezpieczenia wystepujace w przypadku kredytow denominowanych w walucie obcej. Spotki nie
przewidujq zaktocen w przeptywach pienieznych oraz utraty ptynnosci finansowej w zwigzku z instrumentami
finansowymi. Czynnikiem ograniczajacym ryzyko jest fakt, ze to spétki s strong zabezpieczong instrumentem
finansowym, a instrumenty nie majg charakteru spekulacyjnego.

W okresie, za ktdry sporzadzono niniejsze sprawozdanie, a takze w okresach wczes$niejszych, Grupa Kapitatowa
nie stosowata rachunkowosci zabezpieczen
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Na podstawie artykutu 55 ust. 2a Ustawy o rachunkowosci Jednostka Dominujgca sporzadza sprawozdanie
z dziatalnosci tacznie ze sprawozdaniem z dziatalno$ci Grupy Kapitatowe;.
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Anna Suchodolska
Cztonek Zarzadu

Zarzad Spotki:

Katarzyna Szymborska
Cztonek Zarzadu

Warszawa, 23 maja 2025 r.
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