White Stone Development Sp. z 0. 0.
ul. Zaryna 2B bud D, 02-593 Warszawa
www.white-stone.pl

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

Szanowni Panstwo,

niniejszym przedstawiamy Panstwu skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej White
Stone Development (dalej: ,Grupa White Stone”, ,Grupa®) za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2020
roku.

Grupa White Stone konsekwentnie buduje i rozwija strukture opartg na trzech filarach: inwestycji
mieszkaniowych, inwestycji komercyjnych oraz budownictwie i technologiach. W ciggu ostatnich pieciu lat
przeszliSmy z pozycji nieduzego dewelopera mieszkaniowego do grupy inwestycyjnej dysponujacej
szeregiem projektow mieszkaniowych oraz komercyjnych, jak réwniez zarzadzajgcej czescig wykonawczg
i technologiczng. Struktura ta dywersyfikuje ryzyko i otwiera nowe mozliwosci przed Grupg White Stone,
ale implikuje nowe wyzwania natury raportowania i prezentacji informacji.

W 2020 roku w segmencie inwestycji mieszkaniowych Grupa osiggneta 75 min zt przychodéw netto ze
sprzedazy produktow, co w pordwnaniu w rokiem ubiegtym oznacza spadek o ok. 3%.Przyczyng takiego
stanu rzeczy, byly przede wszystkim ograniczenia dziatalnosci zwigzane z epidemig COVID-19, ktéra
zdominowata gospodarcze zycie Polski przez niemal caty okres sprawozdawczy.

Istotnym parametrem w segmencie inwestycji mieszkaniowych jest postep w zakresie realizacji projektow
oraz skala zawieranych umoéw deweloperskich i przedwstepnych, ktére jednak nie znajdujg
odzwierciedlenia w sprawozdaniach finansowych sporzadzanych zgodnie z polskimi przepisami. Pomimo
niepewno$ci na rynku oraz okresowym wstrzymywaniem wybranych obszaréw administracji panstwowe;
zwigzku z epidemig COVID-19, Grupa White Stone zawarta umowy na niemal 300 lokali, ktére zostang
odzwierciedlone w przychodach lat 2021-2023. Grupa posiada zabezpieczone grunty na uruchomienie
w latach 2021-2022 nowych projektow deweloperskich w Warszawie i Szczecinie, w ramach ktorych moze
powstac tacznie ok. 700 mieszkan i lokali ustugowych.

W segmencie inwestycji komercyjnych, wobec zakupu w lutym 2019 roku kompleksu biurowego HOL 7.7
przy ul. Cybernetykiw Warszawie oraz ukonczenia budowy budynku Celebro przy ul. Gtadkiej
w Warszawie przychody wzrosty o ok. 28%, osiagajac w 2020 roku warto$¢ ponad 18 min zt. Zwazajac na
niepewno$¢ na rynku nieruchomos$ci komercyjnych, wstrzymanie wielu procedur ofertowych
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i negocjacyjnych, konieczno$¢ renegocjacji wybranych uméw najmu (szczegolnie w obszarze
gastronomii) oraz prowadzone na szerokg skale prace rewitalizacyjne w Forcie Mokotdw nalezy uzna¢ te
wyniki za satysfakcjonujace.

W marcu 2020 roku Grupa White Stone zabezpieczyta umowg przedwstepng znaczacy teren inwestycyjny
na warszawskich Bielanach i prowadzi prace zmierzajgce do rozpoczecia realizacji nowych budynkdéw
biurowych. W trzecim kwartale 2021 roku planowana jest finalizacja catej transakcji o tacznej warto$ci
ponad 23 min euro.

Segment budownictwa i technologii, pomimo zawirowan rynku zapewnit Grupie White Stone w 2020 roku
dodatnig marze operacyjng pomimo spadku przychodéw odnotowanych w tym segmencie o ok. 17% (do

poziomu 193 min zt).

Grupa White Stone réwniez w roku 2020 wygenerowata dodatni wynik finansowy netto. Skonsolidowany
wynik ze sprzedazy wyniost niemal 17 miliondw ztotych i byt to jeden z najlepszych wynikow w okresie
funkcjonowania Grupy. Na skonsolidowany wynik finansowy netto, wynoszacy niespetna 5 miliondw
ztotych, znaczacy wptyw miat wzrost kursu euro, co przy zaangazowaniu Grupy White Stone w projekty
komercyjne finansowane kredytami  walutowymi, przetozylo sie na ok. 7 milionéw zitotych
niezrealizowanych réznic kursowych.

Realizujgc obowigzki informacyjne wynikajace z Warunkow Emisji Obligaciji serii D oraz E (dalej: ,WEQ”),
o$wiadczamy, ze Wskaznik Zadtuzenia obliczony na podstawie definicji z WEO wynosi 13,3% na dzien
31 grudnia 2020 roku.

Odporno$¢ na wywotany epidemig COVID-19 kryzys finansowy Grupa White Stone zawdziecza
zrbwnowazonej polityce zarzadzania ryzykiem, relatywnie niskiemu zadtuzeniu oraz odpowiedzialnej
polityce doboru projektéw. Wierzymy, Ze dalsze nasze dziatania przyczynig sie do wzrostu wartoéci Grupy
White Stone, a poprzez realizacje naszej filozofii Build for being, zapewnig mozliwie najlepszg jakos¢
zycia mieszkancow w naszych inwestycjach mieszkaniowych i pracownikow w naszych inwestycjach
komercyjnych.

Z wyrazami szacunku,

Katarzyna Szymborska — Cztonek Zarzadu
Anna Suchodolska — Cztonek Zarzadu

Warszawa, 31 maja 2021 roku
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