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Pismo Zarzadu Grupy Kapitatowej White Stone Development Sp. z 0.0.

(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 skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej White
Stone Development (dalej: ,Grupa White Stone”, ,Grupa”) za 2023 rok.

W segmencie inwestycji mieszkaniowych Grupa osiggneta ok. 13 min zt przychodow netto ze sprzedazy
produktéw. Oznacza to wyrazny spadek, co w istotnej czesci nalezy przypisa¢ efektowi wysokiej bazy
roku 2022, ale réwniez uruchomieniu sprzedazy notarialnej gotowych lokali w Zamieniu i Jozefostawiu
dopiero w 2024 roku. Nalezy podkresli¢, ze przychody rozpoznawane sg tylko w odniesieniu do lokali
mieszkalnych, ktdrych notarialne zbycie na rzecz klientow nastapito w okresie sprawozdawczym.

Istotnym parametrem w segmencie inwestycji mieszkaniowych jest postep w zakresie realizacji projektow
oraz skala zawieranych umow deweloperskich i przedwstepnych, ktore jednak nie znajdujg
odzwierciedlenia w sprawozdaniach finansowych sporzadzanych zgodnie z polskimi przepisami. Wskutek
odtozenia w czasie uruchomienia nowych projektéw, jak rowniez przedtuzajacych sie procedur
administracyjnych i bankowych, Grupa White Stone uruchomita nowe projekty w koncowce roku,
a w trakcie catego 2023 roku zawarta umowy na sprzedaz ok. 150 lokali, ktore zostang odzwierciedlone
w przychodach kolejnych okreséw. W 2024 roku do oferty wtgczono ok. 450 lokali w nowych projektach,
a nadto Grupa przygotowuje kolejne projekty, ktore bedg uruchamiane po analizie potencjatu rynkowego.

W segmencie inwestycji komercyjnych, przychody osiggnety w 2023 roku warto$¢ ok. 15 min zt. Spadek
przychodow w tym segmencie wigzac nalezy ze sprzedazg w lutym br. 100% udziatéw w spotce ABC SPV
Sp. z 0.0., ktdra jest wiascicielem budynku biurowego Celebro w Warszawie. Grupa oczekuje dalszej
redukcji przychodéw w tym segmencie w zwigzku z planowanym zbyciem kolejnych nieruchomosci
biurowych — we listopadzie 2023 r. Grupa zawarta umowe sprzedazy posiadanych budynkdw biurowych
przy ul. Cybernetyki w Warszawie. Oznacza to, Ze jedynym reprezentantem Grupy w segmencie
komercyjnym pozostaje Fort Mokotdw, ktdry po obszernej rewitalizacji i niemal petnej komercjalizacji
stanowi wspaniatg wizytowke Grupy.
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Segment budownictwa i technologii zapewnit Grupie White Stone w 2023 roku przychody o okoto 15%
nizsze niz w roku ubieglym (tj. ok. 232 mIn zt). Spowodowane jest to zbyciem w sierpniu 2023 roku
cato$ci posiadanych udziatbw w spotce SPS Construction Sp. z 0.0. Aktualnie w Grupie White Stone
pozostaje jeden reprezentant tego segmentu — spotka MAAT4 Sp. z o0.0.

Grupa White Stone w 2023 roku wygenerowata dodatni wynik finansowy netto, wynoszacy ok. 24,7 min zt.
Na ten wynik skiladajg sie w duzej mierze zadowalajgce warunki wyjscia Grupy z zaangazowania
w projekty komercyjne. W roku 2024 Grupa spodziewa sie rozpozna¢ lepsze wyniki finansowe
w segmencie nieruchomosci mieszkaniowych oraz komercyjnych.

Realizujgc obowigzki informacyjne wynikajace z Warunkow 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.

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

Wierzymy, ze dalsze nasze dziatania przyczynig si¢ do wzrostu warto$ci Grupy White Stone, a poprzez
realizacje naszej filozofii Build for being, zapewnig mozliwie najlepszg jako$¢ zycia mieszkancéw
w naszych inwestycjach mieszkaniowych i pracownikéw w naszych inwestycjach komercyjnych.

Z wyrazami szacunku,

Katarzyna Szymborska — Cztonek Zarzadu
Anna Suchodolska — Cztonek Zarzadu

Warszawa, 31 maja 2024 roku
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