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Sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta z badania
dla Zgromadzenia Wspélnikéw White Stone Development Sp. z o.0.

Sprawozdanie z badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Opinia

Przeprowadzilismy badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy kapitatowej,
w ktorej jednostka dominujaca jest White Stone Development Sp. z o.0. (,Jednostka dominujaca”)
(,Grupa”), ktore sktada sie z wprowadzenia do skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
skonsolidowanego bilansu sporzadzonego na dzien 31 grudnia 2023 r. oraz skonsolidowanego rachunku
zyskow i strat, zestawienia zmian w skonsolidowanym kapitale wtasnym, skonsolidowanego rachunku
przeptywow pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2023 r. oraz dodatkowych informacji
i objasnien (,,skonsolidowane sprawozdanie finansowe”).

Naszym zdaniem, zataczone skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

- przedstawia rzetelny i jasny obraz skonsolidowanej sytuacji majatkowej i finansowej Grupy
na dzien 31 grudnia 2023 r. oraz jej skonsolidowanego wyniku finansowego i skonsolidowanych
przeptywdw pienieznych za rok obrotowy zakonczony w tym dniu zgodnie z przepisami ustawy
z dn. 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (,,Ustawa o rachunkowosci”- t.j. Dz. U. z 2023 r.,
poz. 120 z p6zn. zm.) oraz przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci;

- jest zgodne co do formy i tresci z obowiazujacymi Grupe przepisami prawa oraz umowa Jednostki
dominujacej.

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadzilismy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania, w brzmieniu
Miedzynarodowych Standardéw Badania, przyjetymi uchwata Krajowej Rady Biegtych Rewidentow
(,KSB”) oraz stosownie do ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach audytorskich
oraz nadzorze publicznym (,,Ustawa o biegtych rewidentach”- t.j. Dz. U. 22023 r. poz. 1015 z p6zn. zm.).
Nasza odpowiedzialno$¢ zgodnie z tymi standardami zostata dalej opisana w sekcji naszego sprawozdania
Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta za badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

JesteSmy niezalezni od Spoétek Grupy zgodnie z Miedzynarodowym kodeksem etyki zawodowych
ksiegowych (w tym Miedzynarodowymi standardami niezaleznosci) Rady Miedzynarodowych Standardow
Etyki dla Ksiegowych (,,Kodeks IESBA”) przyjetym uchwata Krajowej Rady Biegtych Rewidentow oraz
Z innymi wymogami etycznymi, ktore maja zastosowanie do badania sprawozdan finansowych w Polsce.
WypetniliSmy nasze inne obowiazki etyczne zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem IESBA. W trakcie
przeprowadzania badania kluczowy biegty rewident oraz firma audytorska pozostali niezalezni od Spotki
zgodnie z wymogami niezaleznosci okreslonymi w Ustawie o biegtych rewidentach.

Uwazamy, ze dowody badania, ktore uzyskalisSmy sa wystarczajace i odpowiednie, aby stanowic podstawe
dla naszej opinii.
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Kluczowe sprawy badania

Kluczowe sprawy badania sa to sprawy, ktére wedtug naszego zawodowego osadu byty najbardziej
znaczace podczas badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego za biezacy okres
sprawozdawczy. Obejmuja one najbardziej znaczace ocenione rodzaje ryzyka istotnego znieksztatcenia,
w tym ocenione rodzaje ryzyka istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem. Do spraw tych
odnieslisSmy sie w kontekscie naszego badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego jako catosci
oraz przy formutowaniu naszej opinii oraz podsumowaliSmy nasza reakcje na te rodzaje ryzyka,
a w przypadkach, w ktorych uznaliSmy za stosowne przedstawiliSmy najwazniejsze spostrzezenia
zwiazane z tymi rodzajami ryzyka.

Nie wyrazamy osobnej opinii na temat tych spraw.

1 Wycena srodkow trwatych w budowie, nieruchomosci inwestycyjnych oraz zapasow

W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym sporzadzonym na dzien 31 grudnia 2023 roku Grupa
zaprezentowata:

- srodki trwate w budowie w kwocie 142 779 614,42 zt co stanowi 28,26% sumy bilansowej
- nieruchomosci w kwocie 36 088 288,65 zt co stanowi 7,15% sumy bilansowej

- zapasy w kwocie 181 627 336,64 zt co stanowi 35,96% sumy bilansowej

o tacznej wartosci 360 495 239,70 ztotych, co stanowi 71,37% sumy bilansowej.

Wycena srodkow trwatych w budowie, nieruchomosci inwestycyjnych oraz zapasow zostata uznana za
kluczowa sprawe badania w zwiagzku z istotnoscia kwotowa oraz znacznym wptywem osadow i
szacunkow na ujawnione w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym wartosci.

Ujawnienia w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym

Szczegoty stosowanej przez Grupe polityki rachunkowosci w zakresie srodkow trwatych w budowie,
nieruchomosci inwestycyjnych oraz zapasow zostaty zawarte odpowiednio w notach 5.4, 5.5 oraz 5.7
przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci. Ujawnienia dotyczace srodkow trwatych w budowie zostaty
zawarte w nocie 2, nieruchomosci inwestycyjnych zostaty zawarte w nocie 3, oraz zapasow zostaty
zawarte w nocie 4 dodatkowych informacji i objasnien do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.

Procedury biegtego rewidenta w odpowiedzi na zidentyfikowane ryzyko

Nasze procedury badania, w odniesieniu do opisanej kluczowej sprawy badania, byty miedzy
innymi nastepujace:

- Przeanalizowanie stosowanej przez Grupe polityke rachunkowosci w zakresie wyceny srodkow
trwatych w budowie, nieruchomosci inwestycyjnych, oraz zapaséw a takze uzyskanie informacji
czy wystapity zmiany polityki rachunkowosci;

- Przeprowadzenie testow substantywnych naktadow ponoszonych na $rodki trwate
w budowie, nieruchomosci w budowie oraz zapasy;

- Przeprowadzenie rozmoéw z Zarzadem Jednostki Dominujacej odnosnie biezacej sytuacji oraz
planow Grupy w odniesieniu do posiadanych srodkow trwatych
w budowie, nieruchomosci inwestycyjnych oraz zapaséw;

- Przeanalizowanie wystapienia przestanek wptywajacych na potencjalng utrate wartosci sSrodkow
trwatych, nieruchomosci inwestycyjnych oraz zapasow;
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- Ocena wptywu zdarzen po dniu bilansowym na wartos¢ srodkow trwatych w budowie,
nieruchomosci inwestycyjnych oraz zapasow wykazywanych na dzien bilansowy;

- Ocena poprawnosci oraz kompletnosci ujawnien w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Inna sprawa - zakres badania

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2022 r. zostato zbadane
przez dziatajacego w imieniu innej firmy audytorskiej biegtego rewidenta, ktory wyrazit opinie bez
zastrzezen na temat tego sprawozdania w dniu 22 maja 2023 r.

Odpowiedzialno$¢ Zarzadu Jednostki dominujacej za skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Zarzad Jednostki dominujacej jest odpowiedzialny za sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, ktore przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej oraz wyniku
finansowego Grupy zgodnie z przepisami Ustawy o rachunkowosci, przyjetymi zasadami (polityka)
rachunkowosci oraz z obowigzujacymi Grupe przepisami prawa i umowa, a takze za kontrole wewnetrzna,
ktora Zarzad Jednostki dominujacej uznaje za niezbednag aby umozliwic¢ sporzadzenie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego niezawierajacego istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub
btedem.

Sporzadzajac skonsolidowane sprawozdanie finansowe Zarzad Jednostki dominujacej jest
odpowiedzialny za ocene zdolnosci Grupy do kontynuowania dziatalnosci, ujawnienie, jezeli ma to
zastosowanie, spraw zwigzanych z kontynuacja dziatalnosci oraz za przyjecie zasady kontynuacji
dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci, z wyjatkiem sytuacji, kiedy Zarzad Jednostki dominujacej
albo zamierza dokona¢ likwidacji Grupy, albo zaniechaé prowadzenia dziatalnosci, albo nie ma zadnej
realnej alternatywy dla likwidacji lub zaniechania dziatalnosci.

Zarzad Jednostki dominujacej jest zobowiazany do zapewnienia, aby skonsolidowane sprawozdanie
finansowe spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialno$¢ biegtego rewidenta za badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Naszymi celami sa uzyskanie racjonalnej pewnosci, czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako
catos¢ nie zawiera istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem oraz wydanie
sprawozdania z badania zawierajacego nasza opinie. Racjonalna pewnos¢ jest wysokim poziomem
pewnosci, ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze wykryje istniejace
istotne znieksztatcenie. Znieksztatcenia moga powstawac na skutek oszustwa lub btedu i sg uwazane za
istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwac, ze pojedynczo lub tacznie mogtyby wptynaé na decyzje
gospodarcze uzytkownikow podjete na podstawie tego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej rentownosci Grupy ani efektywnosci lub
skutecznosci prowadzenia jej spraw przez Zarzad Jednostki dominujacej obecnie lub w przysztosci.

Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osad i zachowujemy zawodowy sceptycyzm,
a takze:

- identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego znieksztatcenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego spowodowanego oszustwem lub btedem, projektujemy i przeprowadzamy procedury
badania odpowiadajace tym ryzykom i uzyskujemy dowody badania, ktore sa wystarczajace
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i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego
znieksztatcenia wynikajacego z oszustwa jest wieksze niz tego wynikajacego z btedu, poniewaz
oszustwo moze dotyczy¢ zmowy, fatszerstwa, celowych pominie¢, wprowadzenia w btad lub
obejscia kontroli wewnetrznej;

- uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej stosownej dla badania w celu zaprojektowania
procedur badania, ktore sa odpowiednie w danych okolicznosciach, ale nie w celu wyrazenia opinii
na temat skutecznosci kontroli wewnetrznej Grupy;

- oceniamy odpowiedniosc zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz zasadnosc szacunkow
ksiegowych oraz powiazanych ujawnien dokonanych przez Zarzad Jednostki dominujacej;

- wyciagamy wniosek na temat odpowiedniosci zastosowania przez Zarzad Jednostki dominujacej
zasady kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci oraz, na podstawie uzyskanych
dowodow badania, czy istnieje istotna niepewnosc¢ zwiazana ze zdarzeniami lub warunkami, ktora
moze poddawa¢ w znaczaca watpliwos¢ zdolnos¢ Grupy do kontynuacji dziatalnosci. Jezeli
dochodzimy do wniosku, ze istnieje istotna niepewnos¢, wymagane jest od nas zwrdcenie uwagi
w naszym sprawozdaniu biegtego rewidenta na powiazane ujawnienia w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym lub, jezeli takie ujawnienia sa nieadekwatne, modyfikujemy nasza
opinie. Nasze wnioski sa oparte na dowodach badania uzyskanych do dnia sporzadzenia naszego
sprawozdania biegtego rewidenta, jednakze przyszte zdarzenia lub warunki moga spowodowac,
ze Grupa zaprzestanie kontynuacji dziatalnosci;

- oceniamy ogolna prezentacje, strukture i zawartos¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
w tym ujawnienia, oraz czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe przedstawia bedace ich
podstawa transakcje i zdarzenia w sposob zapewniajacy rzetelng prezentacije;

- uzyskujemy wystarczajace odpowiednie dowody badania odnosnie do informacji finansowych
jednostek lub dziatalnosci gospodarczych wewnatrz Grupy w celu wyrazenia opinii na temat
skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Jestesmy odpowiedzialni za kierowanie, nadzor
i przeprowadzenie badania Grupy i pozostajemy wytacznie odpowiedzialni za nasza opinie
z badania.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dziatalnosci

Na inne informacje sktada sie sprawozdanie z dziatalnosci Grupy za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia
2023 r. (,,Sprawozdanie z dziatalnosci”).

Odpowiedzialno$¢ Zarzadu Jednostki dominujacej

Zarzad Jednostki dominujacej jest odpowiedzialny za sporzadzenie Sprawozdania z dziatalnosci Grupy
zgodnie z przepisami prawa.

Zarzad Jednostki dominujacej jest zobowiazany do zapewnienia, aby Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy
spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialno$¢ biegtego rewidenta

Nasza opinia z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie obejmuje Sprawozdania
z dziatalnosci. W zwiazku z badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego naszym obowiazkiem
jest zapoznanie sie ze Sprawozdaniem z dziatalnosci, i czyniac to, rozpatrzenie, czy nie jest istotnie
niespojne ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym lub nasza wiedza uzyskang podczas badania,
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lub w inny sposdb wydaje sie istotnie znieksztatcone. Jesli na podstawie wykonanej pracy stwierdzimy
istotne znieksztatcenia w Sprawozdaniu z dziatalnosci, jesteSmy zobowiazani poinformowac o tym
w naszym sprawozdaniu z badania. Naszym obowiazkiem zgodnie z wymogami Ustawy o biegtych
rewidentach jest réwniez wydanie opinii, czy Sprawozdanie z dziatalnosci zostato sporzadzone zgodnie
Z przepisami oraz czy jest zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym.

Opinia o Sprawozdaniu z dziatalnosci

Na podstawie wykonanej w trakcie badania pracy, naszym zdaniem, Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy:

- zostato sporzadzone zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunkowosci;
- jest zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Ponadto, w $wietle wiedzy o Grupie i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania oswiadczamy,
ze nie stwierdziliSmy w Sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy istotnych znieksztatcen.

Kluczowym biegtym rewidentem odpowiedzialnym za badanie, ktorego rezultatem jest niniejsze
sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta, jest Damian Le$niak.

BDO spédtka z ograniczona odpowiedzialnoscia sp.k. z siedziba w Warszawie
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