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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 r.

WPROWADZENIE DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

1. PODSTAWOWE INFORMACJE NA TEMAT JEDNOSTKI DOMINUJACEJ - WHITE STONE
DEVELOPMENT SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

White Stone Development Sp. z 0.0. (,Spétka” lub ,Jednostka Dominujaca”) zostata zawigzana aktem zatozycielskim
w formie aktu notarialnego (Rep. A 13460/2007) w dniu 7 listopada 2007 roku. Spétka jest wpisana do Krajowego
Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. St. Warszawy, Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sagdowego, pod numerem KRS 0000292881.

Spotce nadano numer statystyczny REGON 141210596 oraz Numer Identyfikacji Podatkowej 108-000-41-46.

Siedziba Spotki miesci sie przy ulicy Zaryna 2B w Warszawie.

Czas trwania Spotki jest nieoznaczony.

Podstawowym przedmiotem dziatalno$ci Spotki jest:

= obstuga nieruchomosci,

= dziatalnos¢ rachunkowo — ksiegowa, z wytaczeniem doradztwa podatkowego,
= badanie rynku i opinii publicznej,

= doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalnosci gospodarczej i zarzadzania,
= reklama,

= rekrutacja i udostepnianie pracownikéw,

= dziatalnos¢ w zakresie architektury i inzynieri,

= budownictwo,

= roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkdw,

= roboty zwigzane z budowg obiektéw inzynierii ladowej i wodne;j,

= roboty budowlane specjalistyczne,

= dziatalno$¢ wspomagajaca ustugi finansowe

= dziatalno$¢ zwigzana z obstugg rynku nieruchomosci,

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

Spotka zostata powotana do zycia w celu wspomagania spotek celowych, tworzonych w ramach Grupy, w zakresie doradztwa
inwestycyjnego oraz administracyjnego.

2. WYKAZ JEDNOSTEK OBJETYCH SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIEM FINANSOWYM

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje White Stone Development Sp. z 0.0. oraz nastepujace jednostki,
wchodzace w sktad Grupy White Stone Development Spétka z ograniczong odpowiedzialnocig (dalej: ,Grupa” lub ,Grupa
Kapitatowa”):
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Lp. Nazwa Numer KRS Przedmiot dziatalnosci Udz'.a* Warto§c Petto
w kapitale udziatow
1 ABC SPV Sp.z0.0. 621949 yw:g;x:wzame nieruchomoscia komercyjna 100% 1000 000,00 z!
2 Fort Mokotéw 99 Sp. z 0.0. 506218 Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami 100% 1605 604,47 zt
3 Lesznowola Sp. zo.0. 416648 Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami 100% 142 758 087,62 zt
4 :;E;iz;;c\?;ola SPVSp.zoo.w 621738 Realizacja projektu deweloperskiego w Zamieniu 100% 700 000,00 zt
5  Lesznowola SPV 2 Sp.zo.0. 627629 Realizacja projektu deweloperskiego w Zamieniu 100% 50 000,00 zt
6  Lesznowola SPV 3 Sp.zo.0. 633419 Realizacja projektu deweloperskiego w Zamieniu 100% 50 000,00 zt
7 Lesznowola SPV 4 Sp.zo0.0. 717746 Realizacja projektu deweloperskiego w Zamieniu 100% 50 000,00 zt
8  Ornament Szczecin Sp. z 0.0. 573499 Realizacja projektu deweloperskiego w Szczecinie 100% 6 000 000,00 zt
9 Ornament Szczecin 2 Sp. z 0.0. 644694 Realizacja projektu deweloperskiego w Szczecinie 100% 50 000,00 zt
10  Ornament Szczecin 3 Sp. z 0.0. 700390 Realizacja projektu deweloperskiego w Szczecinie 100% 50 000,00 zt
11 WSDSPV 3 Sp.zo.0. 722437 Realizacja projektu deweloperskiego w Jozefostawiu 100% 250 000,00 zt
12 WSD SPV 4 Sp.zo.0. 732392 Realizacja projektu deweloperskiego w Szczecinie 100% 1000 000,00 zt
13 SPS Construction Sp. z 0. 0. 243762 Budownictwo, obstuga nieruchomosci 75% 41554 900,76 zt
14 MAAT4Sp.zo.o. 612345 Technologie, elektroenergetyka, budownictwo 70% 4072 880,00 zt
15 WSExt1Sp.zo.o. 704707 Profesjonalne ustugi doradcze dla GK 100% 25000,00 zt
16 WSDSPV5Sp.zoo. (dawnie] WS 732129 Realizacja projektu komercyjnego w Warszawie 100% 1000 000,00 2}
Luminar Sp. z 0.0.)
17 WSDSPV1Sp.z0 0. 721244 \‘,’vv\ylczﬁrz"a\';:rzqdza"'e nieruchomoscia komercyjna 100% 1000 000,00 21
18 WSD SPV2Sp.zo.0. 722585 X/VVW”:‘r‘:'Z“a\'NT:qudza"'e nieruchomoscia komercyjna 100% 1000 000,00 2!
19 Zora Wilanéw Sp. z 0.0. w likwidacji 471145 Realizacja projektu deweloperskiego w Warszawie 100% 4100 000,00 zt
20 Zora Wilanéw 2 Sp. z 0.0. 563399 Realizacja projektu deweloperskiego w Warszawie 100% 3005 000,00 zt

Zmiana nazwy spotki WS Luminar Sp. z 0.0. nastgpita na mocy uchwaty z dnia 4 listopada 2019 roku. Sagdowa rejestracja
zmiany nazwy nastapita w dniu 13 grudnia 2019 roku. Proces likwidacji Spétki Syta 124 Sp. z 0.0. zakoriczyt sie w 2019 roku,
w dniu 21 maja 2019 roku zostat zrealizowany ostateczny podziat majatku Spétki. Dnia 27 czerwca 2019 roku Spétka zostata
wykre$lona z Krajowego Rejestru Sadowego. Dnia 20 wrze$nia 2019 roku Spétka White Stone Development Sp. z o.0.

nabyta 70% udziatéw w Spotce MAAT 4 Sp. z 0.0.

Z uwagi na brak materialnego wptywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe, Zarzad Jednostki Dominujacej podjat
decyzje o odstapieniu od konsolidowania spétki De Zuniga Investments Sp. z 0.0., ktérej 10% udziatéw posiada spéotka SPS
Construction Sp. z 0.0.

Spotka wpisana do Sadu Rejonowego dla M.ST. Warszawy w Warszawie XIII Wydziat KRS pod numerem: 292881, NIP: 108-000-41-46, Kap. Zaktadowy: 171 600 000 zt
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3. INFORMACJE O SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIU FINANSOWYM

31 Format oraz podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29 wrzes$nia 1994 roku
o rachunkowosci (tekst jednolity Dz.U. z 2019 r. poz. 351, dalej ,UoR").

Wartosci w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy zostaty zaprezentowane w polskich ztotych.

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy podlegato badaniu przez biegtego rewidenta. Pétroczne
skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy nie podlegato badaniu przez biegtego rewidenta.

3.2 Elementy sktadowe skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz zakres danych poréwnawczych
Na skonsolidowane sprawozdanie finansowe sktadajg sie:

= wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego,

= skonsolidowany bilans sporzadzony na dzieri 31 grudnia 2019 roku,

= skonsolidowany rachunek zyskow i strat za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku,

= skonsolidowany rachunek przeptywdw pienieznych za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku,

= zestawienie zmian w skonsolidowanym kapitale wiasnym za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku,
= dodatkowe informacje i objasnienia.

Danymi poréwnawczymi dla wyzej powotanych danych za rok obrotowy zakoriczony 31 grudnia 2018 roku sg dane
pochodzace z rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy.

Sprawozdania finansowe jednostkowe zostaty sporzadzone zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994
roku o rachunkowosci (tekst jednolity Dz.U. z 2019 r. poz. 351, dalej ,UoR"). Przyjete przez Spdtke zasady
rachunkowosci opisane w punktach 6.1 — 6.21 byly stosowane w sposdb ciggly i byly zgodne z zasadami
rachunkowosci stosowanymi w okresie porbwnawczym.

3.3 Zasady konsolidaciji

Jednostki zalezne podlegajg konsolidacji petnej w okresie od objecia nad nimi kontroli przez jednostke dominujacg
do czasu ustania kontroli. Aktywa i zobowigzania spotki zaleznej na dzien wigczenia jej do skonsolidowanego
sprawozdania finansowego ujmowane sg wedtug wartosci godziwej. Rdznica pomiedzy warto$cig godziwg tych
aktywow i zobowigzan oraz ceng nabycia udziatdw powoduje powstanie wartosci firmy oraz ujemnej wartosci firmy,
ktére sq wykazywane w odrebnej pozycji skonsolidowanego bilansu odpowiednio jako ,wartos¢ firmy jednostek
podporzadkowanych” lub ,ujemna warto$¢ firmy jednostek podporzadkowanych”. Okres amortyzacji warto$ci firmy
wynosi 5 lat. Akcje i udziaty w jednostkach stowarzyszonych wyceniane sg metoda praw wiasno$ci. Sprawozdania
finansowe jednostek zaleznych istowarzyszonych sporzadzane sg za ten sam okres sprawozdawczy co
sprawozdanie finansowe jednostki dominujace;.

4. ZALOZENIE KONTYNUACJI DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ

Wobec powzigcia uchwaty w sprawie rozwigzania i otwarcia likwidacji spotek Lesznowola SPV Sp. z 0.0. i Zora Wilanéw Sp.
Z 0.0, ich sprawozdania zostaty sporzadzone przy zatozeniu braku kontynuacji dziatalnosci. Pozostate sprawozdania
finansowe stanowigce podstawe do sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostaty sporzadzone przy
zalozeniu kontynuowania dziatalno$ci gospodarczej przez jednostki powigzane w dajacej sie przewidzie¢ przysziosci.
W razie wystapienia niekorzystnych zdarzen stanowiacych zagrozenie dla kontynuacji dziatalnosci przez spétki zalezne
Zarzad jest gotoéw przedsiewzia¢ $rodki zaradcze w postaci dokapitalizowania lub potaczenia zagrozonej spétki z podmiotem
bedacym w lepszej kondycji finansowe;.
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Wobec powyzszego skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarczej przez Grupe w okresie, co najmniej 12 miesiecy po dniu bilansowym, czyli co najmniej do dnia
31 grudnia 2020 roku.

5. ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY KAPITALOWEJ

W okresie sprawozdawczym, za ktéry sporzadzono skonsolidowane sprawozdanie finansowe, jak réwniez w okresie
poréwnawczym, zadna ze spotek Grupy nie potaczyta sie z inng jednostka gospodarczg (badz z jej zorganizowang czescia),
dokonano likwidacji jednego podmiotu funkcjonujacego w ramach Grupy tj. spotki Syta 124 Sp. z 0.0. w likwidacji. Dnia
20 wrzesnia 2019 roku Spdtka White Stone Development Sp. z 0.0. nabyta 70% udziatow w Spotce MAAT 4 Sp. z o.0.

Grupa Kapitatowa zostata utworzona w 2015 roku.

6. PRZYJETE ZASADY (POLITYKA) RACHUNKOWOSCI

6.1. Wartosci niematerialne i prawne

WartoSci niematerialne i prawne wycenia sie wedtug cen nabycia lub kosztéw wytworzenia pomniejszonych
0 odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe oraz odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.

Cene nabycia warto$ci niematerialnej powigkszajg koszty jej ulepszenia.

Amortyzacja dokonywana jest metodg liniowa, drogq systematycznego, planowego roziozenia jego wartoSci
poczatkowej na ustalony okres amortyzacji. Rozpoczecie amortyzacji nastepuje nie wczesniej niz po przyjeciu
warto$ci niematerialnej do uzywania, a jej zakonczenie — nie pozniej niz z chwilg zréwnania wartosci odpisow
amortyzacyjnych lub umorzeniowych z wartoscig poczatkowg wartosci niematerialnej lub przeznaczenia jej do
likwidacji, sprzedazy lub stwierdzenia jego niedoboru, z ewentualnym uwzglednieniem przewidywanej przy
likwidaciji ceny sprzedazy netto.

Przy ustalaniu okresu amortyzaciji i rocznej stawki amortyzacyjnej uwzglednia sie okres ekonomicznej uzyteczno$ci
sktadnikéw wartoSci niematerialnych i prawnych. Poprawno$¢ przyjetych okreséw i stawek amortyzacyjnych
podlega okresowej weryfikacji.

Roczne stawki amortyzacii dla warto$ci niematerialnych i prawnych sg nastepujace:
= licencje i programy 50%

W przypadku gdy warto$¢ poczatkowa jest rowna lub nizsza niz 10.000 zlotych netto, spétka traktuje takie
niskocenne sktadniki jako aktywa amortyzowane jednorazowo w miesigcu nastepujacym po miesigcu przyjecia do
uzytkowania lub zalicza bezposrednio w cigzar kosztébw w momencie ich zakupu. Decyzja co do sposobu
kwalifikacji jest podejmowana indywidualnie, w zalezno$ci od potrzeb informacyjnych i biznesowych zarzadu
spotki.

6.2. Wartos¢ firmy i ujemna warto$¢ firmy

Warto$¢ firmy to nadwyzka warto$ci udziatow nad odpowiadajaca im czescig aktywdw netto wycenionych wedtug
wartosci godziwych, wykazywana jest w aktywach skonsolidowanego bilansu w odrebnej pozycji aktywéw trwatych
jako ,wartos¢ firmy jednostek podporzadkowanych”. Ujemna warto$¢ firmy to nadwyzka odpowiedniej czesci
aktywow netto wycenionych wedtug ich wartosci godziwych nad warto$cig udziatow, wykazywana jest w pasywach
skonsolidowanego bilansu w odrebnej pozycji ,ujemna warto$¢ firmy jednostek podporzadkowanych”. Od warto$ci
firmy dokonywane sg odpisy amortyzacyjne w okresie nie dtuzszym niz 5 lat. Odpiséw dokonuje sie metodg
liniowa. W uzasadnionych przypadkach kierownik jednostki moze wydtuzy¢ okres amortyzacji, wydtuzenie okresu
nalezy poda¢ w informacji dodatkowej wraz z jego uzasadnieniem.
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6.3. Srodki trwate

Srodki trwate wycenia sie wedtug cen nabycia lub kosztéw wytworzenia pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne
lub umorzeniowe oraz odpisy z tytutu trwatej utraty wartoSci.

Cene nabycia $rodka trwatego powiekszajg koszty jego ulepszenia.

Amortyzacja dokonywana jest metodg liniowa, drogg systematycznego, planowego roztozenia warto$ci
poczatkowej na ustalony okres amortyzacji. Rozpoczecie amortyzacji nastepuje nie wczesniej niz po przyjeciu
$rodka trwatego do uzywania, a jej zakonczenie nie pézniej niz z chwilg zréwnania wartosci odpisow
amortyzacyjnych lub umorzeniowych z wartoscig poczatkowa lub przeznaczenia go do likwidacji, sprzedazy lub
stwierdzenia jego niedoboru, z ewentualnym uwzglednieniem przewidywanej przy likwidacji ceny sprzedazy netto
pozostato$ci Srodka trwatego.

Przy ustalaniu okresu amortyzacji i rocznej stawki amortyzacyjnej uwzglednia si¢ okres ekonomicznej uzytecznosci
$rodka trwatego. Poprawnos¢ przyjetych okresow i stawek amortyzacyjnych podlega okresowej weryfikacji.

Spoétka stosuje nastepujace roczne stawki amortyzacyjne dla poszczegoinych grup Srodkéw trwatych:

= budynki, lokale i obiekty inzynierii ladowej i wodne; 1,5% - 10%
= urzadzenia techniczne i maszyny 10% - 30%
= S$rodki transportu 20%

= pozostate srodki trwate 10% - 30%

W przypadku gdy warto$¢ poczatkowa jest réwna lub nizsza niz 10.000 netto, spétka traktuje takie niskocenne
sktadniki jako aktywa amortyzowane jednorazowo w miesigcu nastepujacym po miesiacu przyjecia do uzytkowania
lub zalicza bezposrednio w ciezar kosztdbw w momencie ich zakupu. Decyzja co do sposobu kwalifikacji jest
podejmowana indywidualnie, w zalezno$ci od potrzeb informacyjnych i biznesowych zarzadu spotki.

O ile jest to mozliwe, spoétka korzysta ze zwolnienia okreslonego w art. 3 ust. 6 UoR i kwalifikuje umowy, na mocy
ktorych przyjeta do uzywania obce $rodki trwate lub warto$ci niematerialne i prawne do odptatnego uzywania lub
pobierania pozytkéw na czas oznaczony wedtug zasad okreslonych w przepisach podatkowych.

6.4. Srodki trwate w budowie

Srodki trwate w budowie wycenia sie w wysokosci ogétu kosztéw pozostajacych w bezpoérednim zwigzku z ich
nabyciem lub wytworzeniem pomniejszonej o odpisy z tytutu trwatej utraty warto$ci. W uzasadnionych przypadkach
sktadnikiem ceny nabycia lub kosztu wytworzenia sg takze réznice kursowe z wyceny nalezno$ci i zobowigzan
oraz odsetki od zobowigzan finansujacych zakup lub wytworzenie Srodka trwatego.

Do $rodkéw trwatych w budowie zalicza sie takze nieruchomo$ci inwestycyjne w fazie budowy do momentu
oddania ich do uzytkowania.

6.5. Nieruchomosci inwestycyjne

Inwestycje w nieruchomosci wycenia sie wedtug ceny nabycia pomniejszonej o odpisy umorzeniowe oraz odpisy
z tytutu trwatej utraty warto$ci.

Do inwestycji w nieruchomo$ci, obejmujacych inwestycje w grunty, prawo wieczystego uzytkowania oraz budynki
i budowle, zalicza si¢ takze nieruchomo$ci, ktérych spétka nie uzytkuje na wiasne potrzeby, a ktére zostaty nabyte
lub wytworzone w celu przynoszenia korzy$ci w postaci przyrostu wartosci oraz przychodéw z najmu.

W okresie od rozpoczecia budowy lub zakupu do momentu oddania nieruchomosci do uzytkowania, prezentowana
jest ona jako $rodki trwate w budowie.
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6.6. Diugoterminowe aktywa finansowe

Nabyte lub powstate aktywa finansowe oraz inne inwestycje ujmuje sie w ksiggach rachunkowych na dzien ich
nabycia albo powstania, wedlug ceny nabycia albo ceny zakupu, jezeli koszty przeprowadzenia i rozliczenia
transakcji nie sq istotne.

Odpisu wyrazajacego trwatg utrate wartosci inwestycji zaliczonych do aktywéw trwatych dokonuje sig nie p6zniej
niz na koniec okresu sprawozdawczego.

Skutki przeszacowania inwestycji zaliczonych do diugoterminowych aktywow finansowych, powodujgce wzrost ich
wartosci do poziomu cen rynkowych, zwiekszajg kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny. Obnizenie wartoSci
inwestycji uprzednio przeszacowanej do wysokosci kwoty, o ktérg podwyzszono z tego tytutu kapitat (fundusz)
z aktualizacji wyceny, jezeli kwota réznicy z przeszacowania nie byta do dnia wyceny rozliczona, zmniejsza ten
kapitat (fundusz). W pozostatych przypadkach skutki obnizenia wartosci inwestycji zalicza sie do kosztow
finansowych. Wzrost warto$ci danej inwestycji bezposrednio wigzacy sie z uprzednim obnizeniem jej wartosci,
zaliczonym do kosztéw finansowych, ujmuje si¢ do wysokosci tych kosztéw jako przychody finansowe.

Jezeli warto$¢ zbytej inwestycji zaliczonej do aktywéw trwatych byta uprzednio przeszacowana albo wyceniana
w cenie (wartosci) rynkowej, lub w cenie nabycia, w zalezno$ci od tego, ktdra z nich byta nizsza, za$ skutki takie]
wyceny ujeto w sposob okreslony powyzej, to nadwyzke z tytulu przeszacowania ustala si¢ i rozlicza z kapitatem
(funduszem) z aktualizacji wyceny.

Inwestycje zaliczone do aktywow trwatych na dzien ich przekwalifikowania do inwestycji krotkoterminowych
wycenia sie:

= wwarto$ci ksiegowej albo cenie nabycia, w zaleznosci od tego, ktéra z nich jest nizsza - jezeli inwestycje
krotkoterminowe wycenia sie w warto$ci rynkowej lub cenie nabycia, zaleznie od tego, ktéra z nich jest
nizsza,

= wedlug warto$ci ksiegowej — jezeli inwestycje krotkoterminowe wycenia sie w wartosci rynkowej.

Jezeli przekwalifikowana inwestycja diugoterminowa byta uprzednio przeszacowana, a skutki przeszacowania
ujete sq w kapitale (funduszu) z aktualizacji wyceny, to nierozliczong na dzien przekwalifikowania nadwyzke
z tytutu przeszacowania inwestycji dtugoterminowej zalicza sie do kosztéw lub przychodéw finansowych.

6.7. Zapasy

Zapasy sq to aktywa przeznaczone do sprzedazy, bedace w trakcie produkciji przeznaczonej na takg sprzedaz lub
majace posta¢ materiatéw lub dostaw surowcéw zuzywanych w procesie produkcyjnym lub w trakcie Swiadczenia
ustug.

Zapasy wycenia sie w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia lub tez wedtug warto$ci netto mozliwej do uzyskania,
w zalezno$ci od tego, ktéra z kwot jest nizsza.

Jako zapasy spétka kwalifikuje koszty poniesione w zwigzku z projektem, do realizacji ktérego zostata powotana,
w szczegdlnosci sg to:

= prowizje oraz odsetki od kredytow i pozyczek zaciagnietych w celu realizacji projektu,
= koszty obstugi prawnej kredytow i pozyczek,

= naktady na projekty architektoniczne,

= naklady na prace budowlane,

= koszty nadzoru budowlanego,

= Kkoszty zastepstwa inwestycyjnego,

= koszty podatkow i optat zwigzanych z realizowanym projektem.

Rozchdd zapasow ewidencjonowany jest na podstawie rozliczenia kosztu wilasnego sprzedazy, w proporcii,
w jakiej pozostaje wielkoSC sprzedanej powierzchni do catkowitej powierzchni, na ktdrg poniesiono koszty
wytworzenia lub ilos¢ sprzedanych miejsc postojowych do wszystkich miejsc postojowych, na ktére poniesiono
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koszty wytworzenia. W przypadku, gdy nie mozna wiarygodnie wyznaczy¢ kosztu wytworzenia poszczegdlnych
elementow projektu, proporcje stosuje sie syntetycznie, dla wszystkich elementéw tacznie.

6.8. Naleznosci

Naleznosci, bedace sktadnikiem aktywéw spdtki, sa to kontrolowane przez spotke aktywa finansowe
o wiarygodnie okre$lonej wartosci, powstate w wyniku zdarzen przesztych, ktére spowoduja w przysztosci wptyw
do spdtki korzysci ekonomicznych.

W sprawozdaniu finansowym naleznosci wykazywane sg w podziale na naleznosci dtugoterminowe
i krotkoterminowe oraz od podmiotéw powigzanych i pozostatych.

Naleznosci diugoterminowe obejmujg pozycje naleznosci, ktdrych termin ptatno$ci przypada w okresie diuzszym
od jednego roku od dnia bilansowego, inne niz nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug.

Naleznosci krotkoterminowe obejmujg 0gdt naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz cato$¢ lub cze$¢ naleznosci
z innych tytutéw niezaliczonych do aktywoéw finansowych, ktdre stajq sie wymagalne w ciggu 12 miesiecy od dnia
bilansowego. W bilansie naleznosci z tytutu dostaw prezentowane sg w podziale na naleznosci o okresie sptaty do
12 miesigcy i ponad 12 miesiecy.

Za naleznosci publicznoprawne spétka uznaje naleznosci od urzeddw skarbowych, urzedoéw celnych, Zaktadu
Ubezpieczen Spotecznych oraz jednostek samorzadu terytorialnego. W szczegdlnosci, jako naleznosc¢
publicznoprawng uwaza sie nadwyzke naliczonego podatku od towaréw i ustug nad naleznym. Jednakze podatek
od towardw i ustug objety procedurg zgodnie z art. 89b ustawy z dnia 11 marca 2004 roku o podatku od towaréw
i ustug, ktérego prawo do odliczenia jest zawieszone do momentu zaptaty, prezentowany jest jako inne rozliczenia
miedzyokresowe.

NaleznoSci wycenia sie w kwocie wymaganej zapfaty, z zachowaniem zasady ostroznej wyceny, i wykazuje sie
w warto$ci netto (po pomniejszeniu o odpisy aktualizujace).

Warto$¢ naleznosci  podlega aktualizacji wyceny przy uwzglednieniu stopnia prawdopodobienstwa
ich zaptaty poprzez dokonanie odpisu aktualizujgacego.

Za naleznosci przeterminowane uwaza sie wszystkie naleznosci, ktérych termin sptaty przekroczyt 180 dni (liczac
od daty wymagalnosci), a takze nalezno$ci uznane za watpliwe z innych przyczyn niz przekroczenie terminu sptaty
o 180 dni i nie majace charakteru nalezno$ci spornych (np. w przypadku oddalenia wniosku o ogtoszenie
upadtosci, jezeli majatek dtuznika nie wystarcza na zaspokojenie kosztow postepowania upadto$ciowego).

Na naleznosci przeterminowane tworzy sie odpisy aktualizacyjne w wysoko$ci potowy kwoty naleznosci
(o ile przeterminowanie wynosi od 181 do 365 dni) lub catej kwoty naleznosci (o ile przeterminowanie wynosi
powyzej 365 dni). Od zasady tej odstepuje sie w uzasadnionych przypadkach, po dokonaniu analizy sytuacii
finansowej danego klienta i prawdopodobiefistwa zapfaty lub w przypadku, gdy przeterminowana nalezno$é
pochodzi od jednostki powigzanej. Odpisy aktualizujace warto$¢ naleznosci zalicza sie odpowiednio do
pozostatych kosztéw operacyjnych lub do kosztéw finansowych - zaleznie od rodzaju naleznoci, ktérej dotyczy
odpis.

Odpisy aktualizujace warto$¢ naleznosci zalicza si¢ odpowiednio do pozostatych kosztéw operacyjnych lub do
kosztéw finansowych - zaleznie od rodzaju nalezno$ci, ktérej dotyczy odpis.

W przypadku ustania przyczyny, dla ktérej dokonano odpisu aktualizujgcego warto$¢ naleznosci, réwnowarto$é
cato$ci lub odpowiedniej cze$ci uprzednio dokonanego odpisu aktualizujacego zwieksza warto$¢ danego sktadnika
aktywow i podlega zaliczeniu odpowiednio do pozostatych przychoddw operacyjnych lub przychodéw finansowych.

Naleznosci wyrazone w walutach obcych ujmuje sie w ksiegach i wycenia na dzieri bilansowy zgodnie z zasadami
opisanymi w punkcie , Transakcje w walutach obcych”.
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6.9. Kroétkoterminowe aktywa finansowe

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 12 grudnia 2001 roku w sprawie szczegétowych zasad
uznawania, metod wyceny, zakresu ujawniania i sposobu prezentacji instrumentéw finansowych, spétka klasyfikuje
instrumenty finansowe w dniu ich nabycia lub powstania do nastepujacych kategorii:

= aktywa finansowe i zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu,
= pozyczki udzielone i nalezno$ci wiasne,

= aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci,

= aktywa finansowe dostepne do sprzedazy.

Kryterium, na podstawie ktérego nastepuje przydziat instrumentéw do poszczegdlnych kategorii stanowi
zamierzone, ekonomiczne wykorzystanie danego instrumentu, a wiec intencja, jakg spdtka miata w momencie jego
pozyskania (w przypadku aktywéw finansowych) lub wydania (w przypadku zobowigzan finansowych).
W przypadku zmiany decyzji co do celu utrzymywania danych instrumentéw, nalezy takq decyzje udokumentowaé
oraz odpowiednio odzwierciedli¢ w ksiegach, jesli konieczna jest zmiana wyceny.

Do aktywoéw finansowych lub zobowigzan finansowych przeznaczonych do obrotu zalicza sie aktywa nabyte
w celu osiggniecia korzysci ekonomicznych wynikajacych z krétkoterminowych zmian cen oraz wahan innych
czynnikow rynkowych albo krétkiego czasu trwania nabytego instrumentu, a takze inne aktywa finansowe,
bez wzgledu na zamiary, jakimi kierowano si¢ przy zawieraniu kontraktu, jezeli stanowig one sktadnik portfela
podobnych aktywow finansowych, co do ktérego jest duze prawdopodobienistwo realizacji w krotkim terminie
zakfadanych korzy$ci ekonomicznych, a takze pochodne instrumenty finansowe, z wyjatkiem przypadku gdy spotka
uznaje zawarte  kontrakty  zainstrumenty  zabezpieczajgce. = Aktywa  finansowe  przeznaczone
do obrotu sg inwestycjami krétkoterminowymi i obejmujg instrumenty finansowe o terminie zwrotu nie diuzszym
niz 3 miesigce. Aktywa te sg zawsze notowane na rynku. Do tej grupy zalicza sie takze instrumenty pochodne,
ktére nie spemiajg wymagan stawianych zabezpieczeniom. Instrumenty takie zawsze sg kwalifikowane do
przeznaczonych do obrotu, niezaleznie od intencji ich zakupu.

Do pozyczek udzielonych i naleznosci wiasnych zalicza sig, niezaleznie od terminu ich wymagalno$ci (zaptaty),
aktywa finansowe powstate na skutek wydania bezposrednio drugiej stronie kontraktu Srodkéw pienieznych,
pod warunkiem, ze zawarty kontrakt powoduje powstanie aktywéw finansowych u jednej ze stron i zobowigzania
finansowego albo instrumentu kapitatowego u drugiej ze stron oraz z kontraktu wynikajg skutki gospodarcze,
a przewidywany okres obowigzywania kontraktu nie przekracza 12 miesiecy, np. udzielone pozyczki, diuzne
papiery warto$ciowe nabyte od emitenta.

Do aktywéw finansowych utrzymywanych do terminu wymagalnosci zalicza sie nie zakwalifikowane
do pozyczek udzielonych i nalezno$ci wtasnych aktywa finansowe, dla ktorych zawarte kontrakty ustalajg termin
wymagalno$ci sptaty warto$ci nominalnej oraz okre$lajg prawo do otrzymania w ustalonych terminach korzysci
ekonomicznych, na przyktad oprocentowania, w statej lub mozliwej do ustalenia kwocie, pod warunkiem,
Ze spétka zamierza i moze utrzymaé te aktywa do czasu, gdy stang sie one wymagalne. Najcze$ciej w tej grupie
mieszczg sie dtuzne papiery wartoSciowe (obligacje, bony skarbowe itp.) lub wierzytelnosci z tytutu udzielonych
pozyczek, jesli spotka zamierza utrzymywac te inwestycje do terminu wymagalno$ci.

Pozostate aktywa finansowe, nie spetniajagce warunkéw zaliczenia do powyzszych kategorii, zalicza
sie do aktywow finansowych dostepnych do sprzedazy. Zaliczane tu bedg te aktywa inwestycyjne, do ktérych
spotka nie ma sprecyzowanych zamiaréw. Inwestycje te mogg by¢ w kazdej chwili sprzedane, ale nie jest to
jednoznaczne z warunkiem ich uptynnienia w ciggu trzech miesiecy.

Aktywa finansowe wprowadza sie do ksiag rachunkowych na dzien zawarcia kontraktu w cenie nabycia, to jest
w wartosci godziwej poniesionych wydatkéw lub przekazanych w zamian innych sktadnikow majatkowych. Przy
ustalaniu warto$ci godziwej na ten dzien uwzglednia sie poniesione przez jednostke koszty transakcji.

Aktywa finansowe, w tym zaliczone do aktywdéw instrumenty pochodne, wycenia sie nie pozniej niz na koniec
okresu sprawozdawczego, w wiarygodnie ustalonej warto$ci godziwej bez jej pomniejszania o koszty transakcj,
jakie spdtka poniostaby, zbywajac te aktywa lub wylaczajac je z ksiag rachunkowych z innych przyczyn, chyba ze
wysoko$¢ tych kosztow bytaby znaczaca, z wyjatkiem:
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= sktadnikow aktywow finansowych, dla ktdrych nie istnieje cena rynkowa ustalona na aktywnym rynku
regulowanym albo ktdrych warto$¢ godziwa nie moze byé ustalona winny wiarygodny sposéb (wycena
w cenie nabycia),

= sktadnikow aktywdw finansowych objetych zabezpieczeniem (pozyciji zabezpieczanych).

Skutki przeszacowania aktywéw finansowych, odpisy aktualizujgce ich warto¢, jak rowniez zwigzane z tymi
aktywami nabyte kupony odsetkowe i przychody odsetkowe wykazuje sie w bilansie w pozycjach, do ktorych
zakwalifikowano aktywa finansowe.

6.10. Srodki pieniezne i ekwiwalenty srodkoéw pienieznych

Srodki pieniezne obejmuja gotdwke w kasie oraz rodki pieniezne na rachunkach bankowych, w tym utrzymywane
w ramach lokat bankowych. Ekwiwalenty Srodkéw pienieznych obejmujg krétkoterminowe inwestycje o duze;
ptynnosci, tatwo wymienialne na okreslone kwoty oraz narazone na nieznaczne ryzyko zmiany warto$ci, w tym
nalezne odsetki od lokat bankowych. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty wyceniane sq wedlug wartosci
nominalnych. W jednostkach realizujgcych projekty deweloperskie, jako $rodki pieniezne prezentuje sie réwniez
$rodki zdeponowane na mieszkaniowych rachunkach powierniczych, zgodnie z ustawa z dnia 16 wrzesnia 2011
roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Z uwagi na fakt, iz zgodnie
z zatozeniami Krajowego Standardu Rachunkowos$ci nr 1 ,Rachunek Przeptywéw Pienigznych” srodkéw tych nie
prezentuje sie w rachunku przeptywdw pienieznych, powstata pomigdzy bilansem a rachunkiem przeptywow
pienieznych réznice wyjasnia si¢ w nocie do sprawozdania finansowego.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty wyrazone w walutach obcych ujmuje sie w ksiegach i wycenia na dzien
bilansowy zgodnie z zasadami opisanymi w punkcie , Transakcje w walutach obcych”.

6.11. Czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztow

Czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztdw, w celu zapewnienia wspotmiernosci przychodow i kosztow,
dokonywane sg w odniesieniu do poniesionych kosztéw dotyczacych przysztych okreséw sprawozdawczych.

Czynne rozliczenia migedzyokresowe kosztow klasyfikuje sie jako diugoterminowe, jezeli czas ich rozliczenia jest
dtuzszy niz 12 miesiecy.

W szczegblnosci do rozliczern miedzyokresowych kosztow zalicza sie:

= aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego — szczegétowo opisane w sekcji ,Opodatkowanie”,

= niezafakturowane przychody wynikajace z okreséw bezczynszowych,

= niezafakturowane przychody wynikajace z rozliczenia optat eksploatacyjnych,

= rozliczane w czasie koszty pozyskania najemcy,

= koszty ubezpieczen, podatkéw, prenumerat,

=  podatek od towardw i ustug objety procedurg zgodnie z art. 89b ustawy z dnia 11 marca 2004 roku o podatku
od towardw i ustug.

Odpisy czynnych rozliczeh migdzyokresowych kosztow nastepujg stosownie do uplywu czasu lub wielkoSci

$wiadczen. Czas i sposob rozliczenia uzasadniony jest charakterem rozliczanych kosztéw, z zachowaniem zasady

ostroznej wyceny.

6.12. Kapitat wlasny

Kapitat podstawowy wykazywany jest w wysokosci okreslonej w akcie zatozycielskim i wpisanej w rejestrze
sgdowym (Krajowym Rejestrze Sadowym).

Kapitaly wtasne stanowig kapitaly tworzone przez spétke zgodnie z obowigzujacym prawem tj. wiasciwymi
ustawami i aktem zatozycielskim. Do kapitatow wtasnych zaliczane sg takze niepodzielone zyski i niepokryte straty
z lat ubiegtych.
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6.13. Rezerwy

Rezerwy tworzone sg w przypadku, gdy na Spoice cigzy istniejacy obowigzek, prawny lub zwyczajowo
oczekiwany, wynikajacy ze zdarzeh przesztych i gdy prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku
spowoduje  konieczno$¢ wyplywu Srodkéw uosabiajacych korzySci ekonomiczne oraz mozna dokonaé
wiarygodnego szacunku kwoty tego zobowigzania, przy czym kwoty tego zobowigzania lub termin jego
wymagalno$ci nie sg pewne.

Rezerwy na ryzyka specyficzne tworzone sg jedynie w przypadkach, kiedy prawdopodobny jest wyplyw korzysci
ekonomicznych ze spétki, a szacunek moze zosta¢ przeprowadzony w sposéb wiarygodny, a w szczegdlnosci na
strate z tytutu udzielonych gwarancji, poreczen, operacji kredytowych lub skutkéw toczacego si¢ postepowania
sqdowego. W przypadku gdy spotka bytaby strong ,ucigzliwej umowy”, w wyniku ktdrej nieuniknione jest, ze koszty
wypetienia obowigzkdw umownych przewyzszg korzysci ekonomiczne spodziewane w wyniku realizacji umowy,
w ramach rezerwy mozna ujgé przewidywane koszty bedace rezultatem terazniejszego obowigzku wynikajacego
z niniejszej umowy, przy zatozeniu spetienia warunkéw zawartych w definicji rezerwy.

Jezeli spotka spodziewa sig, ze koszty objete rezerwg zostang w jakikolwiek sposéb zwrdcone, wéwczas zwrot ten
jest ujmowany jako odrebny sktadnik aktywéw, ale tylko wtedy gdy istnieje pewno$¢, ze zwrot ten nastapi.

Spotka, zgodnie z art. 39 ust. 2 pkt 2 zawigzuje rezerwy na zobowigzania wynikajace z obowigzku wykonania,
zwigzanych z biezaca dziatalno$cia, przysztych $wiadczen na rzecz pracownikow, w tym $wiadczen emerytalnych
oraz $wiadczen urlopowych. Warto$¢ rezerwy urlopowej stanowi suma iloczynéw niewykorzystanych dni urlopu dla
kazdego pracownika oraz jego dziennej stawki wynagrodzenia brutto powiekszonej o koszty ubezpieczen
spotecznych po stronie pracodawcy. Warto$¢ rezerwy emerytalnej obliczana jest na podstawie wieku pracownika,
wskaznika rotacji zatrudnionych w spéice (prawdopodobienstwo pracy do emerytury w spotce) oraz czynnika
dyskontujacego, za ktéry przyjeto wartos¢ oprocentowania dziesigcioletnich obligacji skarbowych emitowanych
w terminie najblizszym dniu, na ktéry sporzadzono niniejsze sprawozdanie finansowe.

Rezerwy w bilansie wykazywane sg w podziale na dtugo i krétkoterminowe.

6.14. Zobowigzania

Za zobowigzania uznaje sie wynikajacy z przeszlych zdarzen obowigzek wykonania $wiadczen o wiarygodnie
okre$lonej warto$ci, ktére spowodujg wykorzystanie juz posiadanych lub przysztych aktywéw spoki.

Do zobowigzan dtugoterminowych zalicza sie ogét zobowigzan o okresie wymagalnoSci powyzej 12 miesiecy,
innych niz zobowigzania z tytutu dostaw i ustug.

Do zobowigzan krétkoterminowych zalicza sie og6t zobowigzan z tytutu dostaw i ustug, a takze cato$¢ lub czesé
zobowigzan, ktdra staje sie wymagalna w ciggu 12 miesiecy od dnia bilansowego.

Do pozycji ,Zobowigzania krétkoterminowe” zalicza sie w szczegolnoSci:

= kredyty i pozyczki otrzymane,

= zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych,

= inne zobowigzania finansowe,

= zobowigzania z tytutu dostaw i ustug (w tym o okresie wymagalnosci dtuzszym niz 12 miesiecy),
= zaliczki otrzymane na dostawy,

= zobowigzania wekslowe,

=  zobowigzania z tytutu podatkéw, cet, ubezpieczer i innych $wiadczen,

=  zobowigzania z tytutu wynagrodzen,

= pozostate zobowigzania.

Przez zobowigzanie finansowe rozumie sie zobowigzanie spotki do wydania aktywéw finansowych albo
do wymiany instrumentu finansowego z inng spdtka na niekorzystnych warunkach.
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Do zobowigzan finansowych zalicza sie w szczegdlnoSci otrzymane kredyty i pozyczki, zobowigzania z tytutu emisji
papieréw wartosciowych oraz inne zobowigzania (np. ujemna wycena instrumentéw pochodnych). Zobowigzania
finansowe wprowadza sie do ksigg rachunkowych na dzien zawarcia kontraktu w warto$ci godziwej uzyskanej
kwoty lub wartodci otrzymanych innych sktadnikdw majgtkowych. Zobowigzania finansowe, z wyjatkiem pozycii
zabezpieczajacych, wycenia sie w wysokosci skorygowanej ceny nabycia. Ponadto zobowigzania finansowe
przeznaczonych do obrotu wycenia sie w wartosci godziwej. Roznice w wartosci otrzymanych finansowych
sktadnikow aktywow, a zobowigzaniem zaptaty za nie sg uwzgledniane w wycenie zobowigzania wedtug
skorygowanej ceny nabycia, np.: pobrana prowizja przy udzielaniu kredytu zmniejsza wysoko$¢ przekazanych
spotce srodkdw pienieznych. Aktywa i zobowigzania finansowe w bilansie nie moga byé kompensowane ze soba.

Zobowigzania wyrazone w walutach obcych ujmuje sie w ksiegach i wycenia na dzien bilansowy zgodnie
z zasadami opisanymi w punkcie , Transakcje w walutach obcych”.

6.15. Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow

Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw dokonywane sg w wysokosci prawdopodobnych zobowigzan
przypadajacych na biezacy okres sprawozdawczy, wynikajacy w szczegoélnosci:

= ze Swiadczen wykonanych na rzecz spotki przez kontrahentéw, gdy kwote zobowigzania mozna oszacowac
w sposob wiarygodny,

=z obowigzku wykonania, zwigzanych z biezacq dziatalno$cia, przysztych $wiadczen wobec nieznanych oséb,
ktérych kwote mozna oszacowa¢, mimo iz data powstania zobowigzania nie jest jeszcze znana, w tym z tytutu
napraw gwarancyjnych i rekojmi za sprzedane produkty dtugotrwatego uzytku.

Odpisy biernych rozliczen miedzyokresowych kosztéw nastepujg stosownie do uptywu czasu w ciezar kosztow
dziatalnosci operacyjnej. Czas i sposdb rozliczania uzasadniony jest charakterem rozliczanych kosztow,
z zachowaniem zasady ostroznosci. Zobowigzania ujete jako bierne rozliczenia miedzyokresowe zmniejszajq
koszty okresu sprawozdawczego, w ktorym stwierdzono, ze zobowigzania te powstaly. Ewentualna nadwyzka
warto$ci rozliczen nad faktycznie poniesionymi kosztami koryguje odpowiednie pozycje kosztéw operacyjnych.

Do rozliczer migdzyokresowych biernych zalicza sig w szczegdlno$ci:

= koszty oszacowanych niezafakturowanych ustug,
= koszty wynikajace z rozliczenia opfat eksploatacyjnych,
= wysoce prawdopodobne inne koszty dotyczace dziatalno$ci operacyjnej.

6.16. Miedzyokresowe rozliczenia przychodéw

Miedzyokresowe rozliczenia przychodéw dokonywane sg w celu wykazania przychodéw w okresie, ktorego
dotycza. Oprocz tego rozliczenia miedzyokresowe przychoddw obejmuja;

= ujemng warto$¢ firmy,

= réwnowarto$¢ otrzymanych lub naleznych od kontrahentéw $rodkéw z tytutu Swiadczen, ktorych wykonanie
nastapi w kolejnych okresach sprawozdawczych,

=  przewidziane do umorzenia zobowigzania do czasu uznania przez banki lub wierzycieli ugody (uktadu)
0 spfacie zobowigzan za zrealizowanag,

= warto$¢ dotacji otrzymanych na sfinansowanie zakupu $rodkéw trwatych i wartoSci niematerialnych
i prawnych.

Rozliczenia migdzyokresowe przychodow trwajace dtuzej niz 12 miesiecy od dnia bilansowego traktowane sg jako
diugoterminowe.
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6.17. Zobowiazania warunkowe

Zobowigzanie warunkowe jest mozliwym zobowigzaniem, ktore powstaje na skutek zdarzen przesztych i ktérego
istnienie zostanie potwierdzone dopiero w przyszto$ci w momencie wystapienia niepewnych zdarzen (nad ktérymi
spdtka nie ma petnej kontroli).

Zobowigzanie warunkowe nie jest prezentowane w bilansie, ale jest ujawniane w dodatkowych informacjach
i objadnieniach do sprawozdania finansowego.

6.18. Przychody i zyski

Przez przychody rozumie si¢ uprawdopodobnione powstanie w okresie sprawozdawczym korzy$ci ekonomicznych
o wiarygodnie okre$lonej wartoci, w formie zwigkszenia wartosci aktywow, albo zmniejszenia wartoSci
zobowigzan, ktére doprowadza do wzrostu kapitatu wtasnego lub zmniejszenia jego niedoboru w inny sposéb niz
whiesienie $rodkéw przez udziatowcow lub wiascicieli.

Gtéwne tytuly przychoddw operacyjnych (w skali grupy kapitatowej) to przychody z realizacji kontraktow
budowlanych, sprzedazy wytworzonych wyrobow gotowych, najmu powierzchni komercyjnych, a takze Swiadczenia
ustug pomiedzy spétkami w zwigzku z politykg funkcjonalnego alokowania zadar pomiedzy jednostkami w grupie
kapitatowe;.

Pozostate przychody operacyjne obejmujg przychody zwigzane posrednio z dziatalnoScig operacyjng spotki,
a w szczegblnosci przychody zwigzane:

= zdziatalno$cig socjalng,

= ze zbyciem $rodkow trwatych, Srodkéw trwatych w budowie, wartosci niematerialnych i prawnych (nadwyzka
ceny sprzedazy nad warto$cig netto zbywanych sktadnikéw majatku),

=z odpisaniem zobowigzan przedawnionych, umorzonych, z wyjatkiem zobowigzan o charakterze
publicznoprawnym nie obcigzajacych kosztow,

= zrozwigzaniem rezerw, z wyjatkiem rezerw zwigzanych z operacjami finansowymi,

= zrozwigzaniem odpiséw aktualizujgcych wartos¢ aktywdw i ich korektami,

=z uzyskanymi odszkodowaniami, karami i grzywnami,

=z otrzymaniem nieodptatnie, w tym w drodze darowizny aktywow, w tym takze $rodkéw pienieznych na inne
cele niz nabycie lub wytworzenie Srodkéw trwatych, $rodkéw trwatych w budowie albo warto$ci
niematerialnych i prawnych.

Przychody finansowe obejmujg przychody zwigzane z dziatalno$cig finansowa spotki, a w szczego6Inosci
przychody zwigzane:

= 7 uzyskanymi odsetkami od pozyczek udzielonych oraz innych aktywow finansowych,

= 7 przyznanymi dywidendami,

= Zrozwigzaniem rezerw, zwigzanych z operacjami finansowymi,

= 7z rozwigzaniem odpisdw aktualizujgcych warto$¢ aktywdw finansowych i ich korektami,

=z uzyskanymi przychodami w zyskach innych jednostek,

= ze zrealizowanymi i naliczonymi na dzien bilansowy dodatnimi rdznicami kursowymi (w sprawozdaniu
finansowym ujmowana jest nadwyzka dodatnich nad ujemnymi réznicami kursowymi).

6.19. Koszty i straty

Koszty i straty obejmuja uprawdopodobnione zmniejszenia w okresie sprawozdawczym korzy$ci ekonomicznych,
o wiarygodnie okreslonej wartosci, w formie zmnigjszenia wartosci aktywdw, albo zwigkszenia wartosci
zobowigzan i rezerw, ktdre doprowadza do zmniejszenia kapitatu wlasnego lub zwigkszenia jego niedoboru w inny
sposob niz wycofanie $rodkéw przez udziatowcow lub wiascicieli.

Koszty dziatalno$ci ujmowane sg zgodnie z zasada wspdtmiernosci do osigganych przychodéw.
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Koszty dziatalnoSci operacyjnej obejmujg ogdt kosztéw zwigzanych z funkcjonowaniem spétki i prowadzong
przez nig, dziatalnoScia. Spétka ewidencjonuje koszty zaréwno w uktadzie poréwnawczym, jak ikalkulacyjnym,
jednak dla celdw sprawozdawczych wykorzystuje rodzajowy uktad kosztow.

Pozostate koszty operacyjne obejmujg koszty zwigzane posrednio z dziatalnoScig operacyjng spoti,
a w szczegolno$ci koszty zwigzane:

= zdziatalno$cig socjalna,

= ze zbyciem $rodkéw trwatych, Srodkéw trwatych w budowie, warto$ci niematerialnych i prawnych (nadwyzka
warto$ci netto nad ceng sprzedazy zbywanych sktadnikéw majatkowych),

= zodpisaniem naleznosci przedawnionych, umorzonych,

= zutworzeniem rezerw, z wyjatkiem rezerw zwigzanych z operacjami finansowymi,

= zutworzeniem odpisdw aktualizujgcych warto$¢ aktywow i ich korektami,

= zzaptaconymi odszkodowaniami, karami i grzywnami,

=z przekazaniem nieodptatnie, w tym w drodze darowizny aktywdw, w tym takze Srodkéw pienigznych na inne
cele niz nabycie lub wytworzenie $rodkow trwatych, $rodkéw trwatych w budowie albo wartosci
niematerialnych i prawnych.

Koszty finansowe obejmujg koszty zwigzane z dziatalnoScig finansowa spotki, a w szczegolnosci koszty
zwigzane:

= 7 naliczonymi odsetkami od kredytow i pozyczek oraz od innych zobowigzan finansowych, nie podlegajacych
kapitalizacii,

= zutworzeniem rezerw, zwigzanych z operacjami finansowymi,

=z utworzeniem odpisdw aktualizujacych warto$¢ aktywdw finansowych i ich korektami,

= ze zrealizowanymi i naliczonymi na dzien bilansowy ujemnymi réznicami kursowymi (w sprawozdaniu
finansowym ujmowana jest nadwyzka ujemnych nad dodatnimi réznicami kursowymi).

6.20. Transakcje w walutach obcych

Wyrazone w walutach obcych operacje gospodarcze ujmuje sie w ksiegach rachunkowych na dzieni ich
przeprowadzenia odpowiednio po kursie:

= faktycznie zastosowanym w tym dniu, wynikajacym z charakteru operacji - w przypadku sprzedazy lub kupna
walut oraz zaptaty naleznoéci lub zobowigzan,

= $rednim ogtoszonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski z dnia poprzedzajacego ten dzien
- w przypadku zaptaty naleznoci lub zobowigzan, jezeli nie jest zasadne zastosowanie kursu, o ktérym mowa
w punkcie powyzej, a takze w przypadku pozostatych operacji.

Pozycje aktywéw i =zobowigzan wyrazone w walutach obcych wycenia sie na dzied bilansowy
po obowigzujacym na ten dzien Srednim kursie ogtoszonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski.

Jezeli aktywa i pasywa sg wyrazone w walutach, dla ktérych Narodowy Bank Polski nie ogtasza kursu, to kurs tych
walut okresla sie w relacji do wskazanej przez spdtke waluty odniesienia, ktérej kurs jest ogtaszany przez
Narodowy Bank Polski.

Réznice kursowe powstate na dzien wyceny sktadnikow aktywow i pasywdw wyrazonych w walutach obcych, oraz
przy zaptacie nalezno$ci i zobowigzan w walutach obcych, jak réwniez sprzedazy walut, zalicza sie odpowiednio
do przychodéw lub kosztéw finansowych, aw uzasadnionych przypadkach - do ceny nabycia lub kosztu
wytworzenia Srodkdéw trwatych, $rodkéw trwatych w budowie lub wartoSci niematerialnych i prawnych.

6.21. Opodatkowanie

Obcigzenie z tytutu podatku dochodowego obejmuje podatek dochodowy od oséb prawnych ustalony zgodnie
z zasadami przewidzianymi w przepisach podatkowych.
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W zwigzku z przejSciowymi rdznicami miedzy wykazywang w ksiegach rachunkowych wartoscigq aktywéw
i pasywow a ich warto$cig podatkowg, oraz stratg podatkowg mozliwg do odliczenia w przysztosci, spétka tworzy
rezerwe i ustala aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego, ktérego jest podatnikiem.

Warto$¢ podatkowa aktywéw jest to kwota wplywajagca na pomniejszenie podstawy obliczenia podatku
dochodowego w przypadku uzyskania z nich, w sposéb posredni lub bezpo$redni, korzysci ekonomicznych. Jezeli
uzyskanie korzy$ci ekonomicznych z tytutu okre$lonych aktywdéw nie powoduje pomniejszenia podstawy obliczenia
podatku dochodowego, to warto$¢ podatkowa aktywow jest ich warto$cia ksiegowa.

Wartoscig podatkowag pasywow jest ich warto$¢ ksiegowa pomniejszona o kwoty, ktére w przysztosci pomniejszg
podstawe podatku dochodowego.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala sie w wysokosci kwoty przewidzianej w przysztosci do
odliczenia od podatku dochodowego, w zwiazku z ujemnymi réznicami przej$ciowymi, ktére spowoduja przysztosci
zmniejszenie podstawy obliczenia podatku dochodowego oraz straty podatkowej mozliwej do odliczenia, ustalonej
przy uwzglednieniu zasady ostroznosci.

Rezerwe z tytutu odroczonego podatku dochodowego tworzy sie w wysokosci kwoty podatku dochodowego,
wymagajacej w przyszitosci zaptaty, w zwigzku z wystepowaniem dodatnich roznic przej$ciowych, to jest roznic,
ktére spowodujg zwigkszenie podstawy obliczenia podatku dochodowego w przysztosci.

Wysoko$¢ rezerwy i aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala sie¢ przy uwzglednieniu stawek
podatku dochodowego obowigzujacych w roku powstania obowigzku podatkowego.

Wplywajacy na wynik finansowy podatek dochodowy za dany okres sprawozdawczy obejmuje cze$¢ biezacq
i cze$¢ odroczona. Wykazywana w rachunku zyskéw i strat cze$¢ odroczona stanowi réznice pomiedzy stanem
rezerw i aktywdw z tytutu podatku odroczonego na koniec i poczatek okresu sprawozdawczego.

6.22. Wynik finansowy
Na wynik finansowy netto sktadajg sie:

= wynik dziatalnosci operacyjnej, w tym z tytutu pozostatych przychodow i kosztéw operacyjnych (po$rednio
zwigzanych z dziatalnoScig operacyjng spotki),

= wynik operacji finansowych,

= obowigzkowe obcigzenia wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego, ktdrego podatnikiem jest
spotka, i ptatno$ci z nimi zréwnanych, na podstawie odrebnych przepiséw.
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SKONSOLIDOWANY BILANS - AKTYWA

Lp. Tytut Nr Stan na Stan na
noty 31.12.2019 r. 31.12.2018 r.
A AKTYWA TRWALE 182 622 811,96 90 100 017,96
| Wartosci niematerialne i prawne 1 2 389,92 7 307,52
1 Koszty zakonczonych prac rozwojowych 0,00 0,00
2 Warto$c¢ firmy 0,00 0,00
3 Inne warto$ci niematerialne i prawne 2 389,92 7 307,52
4 Zaliczki na wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00
Il Wartos¢ firmy jednostek podporzadkowanych 2889 036,93 0,00
1 Warto$c¢ firmy — jednostki zalezne 2889 036,93 0,00
2 Warto$c¢ firmy — jednostki wspotzalezne 0,00 0,00
' Rzeczowe aktywa trwate 2,5 11021 758,17 42 575 537,54
1 Srodki trwate 4903 535,66 3 559 402,02
a  grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu) 0,00 0,00
b budynki, lokale i obiekty inzynierii ladowej i wodne; 778 719,56 811 258,40
c  urzadzenia techniczne i maszyny 224 228,76 194 000,36
d  s$rodki transportu 3399 112,12 231879048
e inne $rodki trwate 501 475,22 235 352,78
2 Srodki trwate w budowie 6118 222,51 39016 135,52
3 Zaliczki na $rodki trwate w budowie 0,00 0,00
IV Naleznosci diugoterminowe 136 462,00 0,00
1 Od jednostek powigzanych 0,00 0,00
2 0Od pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00
3 0Od jednostek pozostatych 136 462,00 0,00
V  Inwestycje dlugoterminowe 3 160 644 670,43 42 474 571,75
1 Nieruchomosci 158 200 445,14 40 135 346,83
2  Warto$ci niematerialne i prawne 0,00 0,00
3 Dlugoterminowe aktywa finansowe 2444 22529 2339 224,92
a  w jednostkach powigzanych 0,00 0,00
b w pozostatvch iednostkach. w ktorvch iednostka posiada zaanaazowanie w kapitale 1000 500.00 1000 500.00
¢ wpozostatych jednostkach 1443725,29 1338724,92
2 Inne inwestycje dlugoterminowe 0,00 0,00
VI Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 7928 494,50 5042 601,15
1 Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 7500 390,51 5011 588,63
2 Inne rozliczenia miedzyokresowe 428 103,99 31012,52
B  AKTYWA OBROTOWE 318 126 095,55 298 678 544,07
| Zapasy 4,5 184 312 745,69 188 917 526,97
1 Materialy 240 000,00 0,00
2 Poétprodukty i produkty w toku 149 507 361,96 144 649 449 40
3 Produkty gotowe 33848 135,14 43039 519,67
4 Towary 5237,98 5237,98
5 Zaliczki na dostawy 712.010,61 1223 319,92
Il Naleznosci krétkoterminowe 5 46 587 859.76 34 705 417,39
1 Naleznosci od jednostek powiazanych 339 747,53 0,00
a  ztytulu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 33974753 0,00
- do 12 miesiecy 234 410,26 0,00
- powvzei 12 miesiecv 105 337.27 0.00
b inne 0,00 0,00
2 Naleznosci od pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada 0.00 0.00
zaangazowanie w kapitale ’ '
a  ztytulu dostaw i ustug, o okresie spfaty: 0,00 0,00
- do 12 miesiecy 0,00 0,00
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00
b inne 0,00 0,00
3 Naleznosci od pozostatych jednostek 46 248 112,23 34705417,39
a  ztytulu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 42155 261,20 29422 834,78
- do 12 miesiecy 37103 308,79 26491 957,37
- powyzej 12 miesiecy 505195241 2930 877,41
b ztytulu podatkéw, dotacji, cet, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych 3043 094,48 4699 763,40
C  inne 1049 756,55 582 819,21
d  dochodzone na drodze sadowej 0,00 0,00
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Lp. “Tytut Nr Stan na Stan na
noty 31.12.2019r. 31.12.2018 r.

Il Inwestycje krotkoterminowe 82 552 546,50 71672 853,43
1 Krétkoterminowe aktywa finansowe 82 552 546,50 71672 853,43
a  wjednostkach powigzanych 0,00 0,00
b w pozostatych jednostkach 2824 293,93 2774 692,98
¢ $rodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 18 79728 252,57 68 898 160,45
- Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach 76 921 504,47 68222 481,13
- inne $rodki pieniezne 2806 748,10 675 679,32
- inne aktywa pienigzne 0,00 0,00
2 Inne inwestycje krotkoterminowe 0,00 0,00
IV Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 4 672 943,60 3 382746,28
C  NALEZNE WPLATY NA KAPITAL PODSTAWOWY 0,00 0,00
D UDZIALY (AKCJE) WLASNE 0,00 0,00
AKTYWA RAZEM 500 748 907,51 388 778 562,03
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SKONSOLIDOWANY BILANS - PASYWA

Lp. Tytut Nr Stan na Stan na
noty 31.12.2019r. 31.12.2018 r.
A KAPITAL (FUNDUSZ) WLASNY 198 793 296,09 187 837 661,89
| Kapitat (fundusz) podstawowy 6 171 600 000,00 171 600 000,00
Il Kapitat (fundusz) zapasowy 7 31971 109,46 27 628 026,53
- nadwyzka warto$ci sprzedazy (wartosci emisyjnej) nad wartoscig nominaing 0,00 0,00
. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny 0,00 0,00
- z tytutu aktualizacji wartosci godziwej 0,00 0,00
IV Pozostate kapitaly (fundusze) rezerwowe, w tym: 0,00 0,00
- tworzone zgodnie z umowa, (statutem) spotki 0,00 0,00
- na udzialy (akcje) wtasne 0,00 0,00
V  Zysk (strata) z lat ubieglych 7 (15 733 447,56) (18 913 190,52)
VIl Zysk (strata) netto 7 10 955 634,20 7522 825,88
IX  Odpisy z zysku netto w ciagu roku obrotowego (wielko$¢ ujemna) 0,00 0,00
B KAPITALY MNIEJSZOSCI 10733 333,35 9189 331,41
C UJEMNA WARTOSC FIRMY JEDNOSTEK ZALEZNYCH 17 685 009,63 19 301 680,14
D ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA 273 537 268,44 172 449 888,59
| Rezerwy na zobowigzania 10 608 014,06 7370 313,89
1 Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 7004 841,13 5538 907,75
2 Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne 8 323 991,00 292 440,00
- dtugoterminowa 26 573,00 13 428,00
- krétkoterminowa 297 418,00 279 012,00
3 Pozostate rezerwy 8 3279 181,93 1538 966,14
- dlugoterminowe 0,00 0,00
- krétkoterminowe 3279181,93 1538 966,14
I Zobowigzania diugoterminowe 9 67 671 775,17 52 579 126,12
1 Wobec jednostek powigzanych 18 461 821,72 13762 005,49
2 Wobec pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie 0,00 0,00
w kapitale
3 Wobec pozostatych jednostek 49 209 953,45 38817 120,63
a  kredyty i pozyczki 46 939 826,71 24758 118,12
b ztytutu emisji duznych papieréw wartosciowych 0,00 12769 749,72
C  inne zobowigzania finansowe 733 332,81 609 992,96
d  zobowigzania wekslowe 0,00 0,00
€  pozostate 1536 793,93 679 259,83
Il Zobowiazania krétkoterminowe 9 119 683 820,21 50 350 204,70
1 Wobec jednostek powigzanych 0,00 0,00
a  ztytulu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 0,00 (0,00)
- do 12 miesiecy 0,00 (0,00)
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00
b inne 0,00 0,00
2 Wobec pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie 0,00 0,00
w kapitale
a  ztytulu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 0,00 0,00
- do 12 miesigcy 0,00 0,00
- powyzej 12 miesiecy 0,00 0,00
b inne 0,00 0,00
2 Wobec pozostatych jednostek 119 683 820,21 50 350 204,70
a  kredyty i pozyczki 44 856 715,10 1195 742,89
b ztytulu emisji duznych papieréw wartosciowych 12944 084,42 42 075,00
C  inne zobowigzania finansowe 1290470,71 477 906,07
d  ztytulu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 57 455 057,37 43630 117,85
- do 12 miesigcy 47 604 482,00 38 456 578,34
- powyzej 12 miesiecy 9850 575,37 5173 539,51
e  zaliczki otrzymane na dostawy 0,00 0,00
f  zobowigzania wekslowe 0,00 0,00
g ztytulu podatkow, cet, ubezpieczen i innych $wiadczen 1637 778,73 3614 852,80
h  ztytulu wynagrodzen 473472 0,00
i inne 1494 979,16 1389 510,09
3 Fundusze specjalne 0,00 0,00

Spotka wpisana do Sadu Rejonowego dla M.ST. Warszawy w Warszawie XIII Wydziat KRS pod numerem: 292881, NIP: 108-000-41-46, Kap. Zaktadowy: 171 600 000 zt
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 r.

SKONSOLIDOWANY BILANS - PASYWA - C.D.

Lp. Tytut Nr Stan na Stan na
noty 31.12.2019r. 31.12.2018 r.
IV Rozliczenia miedzyokresowe 11 75573 659,00 62 150 243,88
1 Ujemna wartosc firmy 0,00 0,00
2 Inne rozliczenia miedzyokresowe 75573 659,00 62 150 243,88
- dlugoterminowe 1830419,50 11756 362,12
- krotkoterminowe 73743239,50 50 393 881,76
PASYWA RAZEM 500 748 907,51 388 778 562,03
Sporzadzit: Podpisy Cztonkéw Zarzadu Jednostki Dominujace;j:

Paulina Bobka — Gtéwna Ksiegowa
White Stone Development Sp. z 0. 0.

Warszawa, 29 czerwca 2020 r.

Spotka wpisana do Sadu Rejonowego dla M.ST. Warszawy w Warszawie XIII Wydziat KRS pod numerem: 292881, NIP: 108-000-41-46, Kap. Zaktadowy: 171 600 000 zt

Anna Suchodolska — Czlonek Zarzadu
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 r.

SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT (WARIANT POROWNAWCZY)

Lp. Tytut Nr  Wykonanie zaokres ~ Wykonanie za okres
noty  01.01.-31.12.2019r. 01.01.-31.12.2018 r.
A Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi, w tym: 316 656 276,73 208 218 351,07
-od jedrllostek powigzanych nieobjetych metoda konsolidacji petnej lub metodg 0,00 1275,89
proporcjonalng
| Przychody netto ze sprzedazy produktow 12 324 722 635,97 212 058 826,36
I Zmiana stanu produktow (zwigkszenie - warto$¢ dodatnia, zmniejszenie - wartos¢ (8068 249.24) (3 844 440.02)
ujemna)
Il Koszt wytworzenia produktow na wiasne potrzeby jednostki 0,00 0,00
IV' Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatow 12 1.890,00 3964,73
B  Koszty dzialalnosci operacyjnej 295 469 223,83 192 959 332,01
| Amortyzacja 4934 169,31 1894 533,56
Il Zuzycie materiatow i energii 29704 654,23 38 159 444,60
Il Ustugi obce 242 978 798,96 145 792 695,02
IV Podatki i opfaty, w tym: 3602 883,17 248192745
- podatek akcyzowy 0,00 0,00
V' Wynagrodzenia 9624 646,84 5155 925,64
VI Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia, w tym: 2097 628,47 1226 023,45
- emerytalne 932 765,57 694 615,35
VIl Pozostate koszty rodzajowe 2526 442,85 1244 817,56
VIl Warto$¢ sprzedanych towarow i materiatow 0,00 3964,73
C  Zysk (strata) ze sprzedazy (A-B) 21187 052,91 12 259 019,06
D Pozostate przychody operacyjne 13 854 017,52 656 639,12
| Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych 0,00 0,00
Il Dotacje 56 927,04 4140,24
Il Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 1667,36 39 056,41
IV Inne przychody operacyjne 795 423,12 613 442,47
E  Pozostate koszty operacyjne 14 2 646 030,57 3 828 761,65
| Strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 25 356,38 113 636,20
Il Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 586 915,52 2 165 686,85
Il Inne koszty operacyjne 2033 758,67 1549 438,60
F  Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (C+D-E) 19 395 039,84 9 086 896,53
G  Przychody finansowe 15 3 664 902,60 4 040 183,60
| Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym: 0,00 0,00
a  od jednostek powigzanych, w tym: 0,00 0,00
- w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00
b od jednostek pozostatych, w tym: 0,00 0,00
- w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00
Il Odsetki, w tym: 3228 388,49 3707 435,32
- od jednostek powigzanych 2372 594,51 2817 299,76
Il Zysk z tytutu rozchodu aktywdw finansowych, w tym: 0,00 0,00
- w jednostkach powigzanych 0,00 0,00
IV Aktualizacja wartosci inwestycji 177 089,87 0,00
V' Inne 259 424,24 332748,28
H Koszty finansowe 16 5032796,75 2529 280,74
| Odsetki, w tym: 3107 940,25 1756 899,56
- dla jednostek powigzanych 245 377,16 56 712,43
Il Strata ze zbycia inwestycji, w tym: 0,00 0,00
- w jednostkach powigzanych 0,00 0,00
Il Aktualizacja wartosci inwestycii 0,00 0,00
IV Inne 1924 856,50 772 381,18
| Zysk (strata) na sprzedazy catosci lub czesci udziatow jednostek 0,00 0,00
J  Zysk (strata) z dziatalnosci gospodarczej (F+G-H) 18 027 145,69 10 597 799,39

Spotka wpisana do Sadu Rejonowego dla M.ST. Warszawy w Warszawie XIII Wydziat KRS pod numerem: 292881, NIP: 108-000-41-46, Kap. Zaktadowy: 171 600 000 zt
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 r.

SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT (WARIANT POROWNAWCZY) - C.D.

Lp. Tytut Nr  Wykonanie za okres Wykonanie za okres
noty  01.01.-31.12.2019r. 01.01.-31.12.2018 r.
K  Odpis wartosci firmy 152 054,57 0,00
I Odpis wartosci firmy - jednostki zalezne 152 054,57 0,00
Il Odpis wartosci firmy - jednostki wspétzalezne 0,00 0,00
L  Odpis ujemnej wartosci firmy 0,00 0,00
| Odpis ujemnej wartosci firmy - jednostki zalezne 0,00 0,00
Il Odpis ujemnej wartosci firmy - jednostki wspoizalezne 0,00 0,00
M  Zysk (strata) z udziatow w jednostkach podporzadkowanych wycenianych metoda 0.00 0,00
praw wiasnosci ’

N  Zysk (strata) brutto (I£J-K+L£M) 17 875 091,12 10 597 799,39
O Podatek dochodowy 17 5128 751,21 2495 082,73
P Pozostate obowiazkowe zmniejszenie zysku (zwiekszenia straty) 0,00 0,00
R Zyski (straty) mniejszosci 1790 705,72 579 890,78
S  Zysk (strata) netto (N-O-PxR) 10 955 634,20 7 522 825,88

Sporzadzit: Podpisy Cztonkow Zarzadu Jednostki Dominujace;j:

Paulina Bobka — Gtéwna Ksiegowa Anna Suchodolska — Czlonek Zarzadu Katarzyna Szymborska — Cztonek Zarzadu

White Stone Development Sp. z 0. 0.

Warszawa, 29 czerwca 2020 r.
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 r.

SKONSOLIDOWANY RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH (METODA POSREDNIA)

Lp. Tytut Wykonanie za okres ~ Wykonanie za okres
01.01.-31.12.2019 r. 01.01.-31.12.2018 r.
A Przeplywy srodkow pienigznych z dziatalnosci operacyjnej
| Zysk (strata) netto 10 955 634,20 7522 825,88
Il Korekty razem 34 762 635,57 36 151 548,96
1 Zyski (straty) mniejszoSci 1790 705,72 579 890,78
2 Zysk (strata) z udziatow (akcji) w jednostkach wycenianych metoda praw wiasnosci 0,00 0,00
3 Amortyzacja 4934 169,13 1882 135,88
4 Odpisy wartosci firmy 152 054,57 0,00
5 Odpisy ujemnej wartosci firmy (1121 605,68) (1088 819,23)
6 Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 964 925,59 183 245,44
7 Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 3094 831,23 2363 230,20
8  Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej 106 595,80 359 061,27
9  Zmiana stanu rezerw 2930 989,67 78 377,81
10 Zmiana stanu zapasow 4 636 445,41 4.043794,98
11 Zmiana stanu naleznosci 65 050,28 (15289 068,78)
12 Zmiana stanu zobowiazan krétkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytow 7912 486,58 18 876 017,87
13 Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych 7087 299,31 24164 182,75
14 Inne korekty z dziatalnosci operacyjnej 2208 687,97 (500,01)
Il Przeplywy pienigzne netto z dziatalnosci operacyjnej (I+1) 45718 269,78 43674 374,85
B Przeplywy Srodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
I Wplywy 916 683,42 274 742,16
1 Zbycie warto$ci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywéw trwatych 27 216,26 23152845
2 Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00
3 Zaktywow finansowych, w tym: 889 467,16 43 213,71
a  w jednostkach powigzanych 0,00 0,00
b w pozostatych jednostkach 889 467,16 43213,711
- zbycie aktywow finansowych 639 693,44 43213,71
- dywidendy i udziaty w zyskach 0,00 0,00
- spfata udzielonych pozyczek dfugoterminowych 0,00 0,00
- odsetki 249773,72 0,00
- inne wplywy z aktywéw finansowych 0,00 0,00
4 Inne wptywy inwestycyjne 0,00 0,00
I Wydatki (93 667 274,94) (32 583 537,08)
1 Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow trwatych (3158 057,31) (27 668 180,04)
2 Inwestycje w nieruchomosci oraz warto$ci niematerialne i prawne (85104 790,00) (914 857,04)
3 Naaktywa finansowe, w tym: (4 654 427,63) (500,00)
a  wjednostkach powigzanych 0,00 0,00
b w pozostatych jednostkach (4 654 427,63) (500,00)
- nabycie aktywdw finansowych (3984 427,63) (500,00)
- udzielone pozyczki diugoterminowe (670 000,00) 0,00
4 Dywidendy i inne udzialy w zyskach wyptacone udziatowcom (akcjonariuszom) (750 000,00) (4 000 000,00)
5 Inne wydatki inwestycyjne 0,00 0,00
Il Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (I+1I) (92 750 591,52) (32 308 794,92)
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 r.

SKONSOLIDOWANY RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH (METODA POSREDNIA) - C.D.

Lp. Tytut Nr  Wykonanie zaokres ~ Wykonanie za okres
noty  01.01.-31.12.2019r. 01.01.-31.12.2018 r.
C  Przeplywy Srodkéw pienigznych z dziatalnosci finansowej
I Wplywy 70 455 706,87 37040 314,70
1 Wplywy netto z wydania udziatéw (emisji akgji) i innych instrumentéw kapitatowych oraz
dopfat do kapitatu 0.00 0.00
2 Kredyty i pozyczki 70 454 788,86 37040 314,70
3 Emisja dluznych papierow warto$ciowych 0,00 0,00
4 Inne wptywy finansowe 918,01 0,00
I Wydatki (12 845 021,68) (32 879 736,20)
1 Nabycie udziatéw (akcji) wtasnych 0,00 0,00
2 Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wiascicieli 0,00 0,00
3 Inne, niz wyptaty na rzecz wascicieli, wydatki z tytutu podziatu zysku 0,00 0,00
4 Splaty kredytow i pozyczek (6723 458,01) (17 413 662,26)
5 Wykup diuznych papieréw wartosciowych 0,00 (9719 000,00)
6 Ztytulu innych zobowigzan finansowych (1 844 280,00) 0,00
7 Platno$ci zobowigzan z tytutu umow leasingu finansowego (732 062,09) (444 129,35)
8  Odsetki (3543 652,20) (5163 780,44)
9  Inne wydatki finansowe (1569,38) (139 164,15)
Il Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I+lI) 57 610 685,19 4160 578,50
D  Przeplywy pienigezne netto razem (A.llI+B.II+C.lII) 10 578 363,45 15526 158,43
E  Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym 10 578 363,45 15 526 158,43
- Zmiana stanu $rodkéw pienigznych z tytutu roznic kursowych 0,00 0,00
F  Srodki pieniezne na poczatek okresu 66 167 247,82 50 641 089,39
G  Srodki pienigzne na koniec okresu (F+D), w tym 18 76 745 611,27 66 167 247,82
- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 2806 748,10 675 679,32
Sporzadzit: Podpisy Cztonkéw Zarzadu Jednostki Dominujacej:
Paulina Bobka — Gtéwna Ksiegowa Anna Suchodolska — Czlonek Zarzadu Katarzyna Szymborska — Cztonek Zarzadu

White Stone Development Sp. z 0. 0.

Warszawa, 29 czerwca 2020 r.
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 r.

ZESTAWIENIE ZMIAN W SKONSOLIDOWANYM KAPITALE WLASNYM

Lp. Tytut Wykonanie za okres ~ Wykonanie za okres
01.01.-31.12.2019 r. 01.01.-31.12.2018 r.
| Kapitat (fundusz) wiasny na poczatek okresu 187 837 661,89 180 315 336,02
- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci 0,00 0,00
- korekty bfedéw podstawowych 0,00 0,00
la  Kapitat (fundusz) wiasny na poczatek okresu po korektach 187 837 661,89 180 315 336,02
1 Kapitat (fundusz) podstawowy na poczatek okresu 171 600 000,00 171 600 000,00
1.1 Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego 0,00 0,00
a  zwiekszenie 0,00 0,00
- Z tytutu emisji udziatéw (akcji) 0,00 0,00
- Z tytutu rejestracji udziatéw (akcji) w Krajowym Rejestrze Sadowym 0,00 0,00
b zmniejszenie 0,00 0,00
- Z tytutu umorzenia udziatow (akcji) 0,00 0,00
1.2 Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu 171 600 000,00 171 600 000,00
2 Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu 27 628 026,53 18 208 060,72
2.1 Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego 4343 082,96 9419 965,81
a  zwiekszenie 5094 804,17 9846 644,23
- Z tytutu podziatu zysku 5105 273,17 9847 144,23
- Z tytutu dokonanych uproszczen konsolidacyjnych 0,00 (500,00)
- korekta btedéw podstawowych (10 469,00) 0,00
b zmniejszenie 751 721,21 426 678,42
- Z tytutu pokrycia straty 751721,21 426 678,42
2.2 Kapitat (fundusz) zapasowy na koniec okresu 31971 109,49 27 628 026,53
3 Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu 0,00 0,00
3.1 Zmiany kapitatu (funduszu) z aktualizacji wyceny 0,00 0,00
a  zwiekszenie 0,00 0,00
b zmniejszenie 0,00 0,00
3.2 Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu 0,00 0,00
4  Pozostate kapitaly (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu 0,00 0,00
4.1 Zmiany pozostatych kapitatéw (funduszy) rezerwowych 0,00 0,00
a  zwiekszenie 0,00 0,00
- Z tytutu niezarejestrowanej na dzieri bilansowy wartosci podwyzszenia kapitatu w Jednostce 0.00 0.00
Dominujacej ' '
b zmniejszenie 0,00 0,00
- Z tytutu rejestracji udziatow (akcji) w Krajowym Rejestrze Sadowym 0,00 0,00
4.2 Pozostate kapitaly (fundusze) rezerwowe na koniec okresu 0,00 0,00
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 r.

ZESTAWIENIE ZMIAN W SKONSOLIDOWANYM KAPITALE WLASNYM - C.D.

Lp. Tytut Wykonanie za okres ~ Wykonanie za okres
01.01.-31.12.2019 r. 01.01.-31.12.2018 r.
5  Zysk (strata) z lat ubiegtych na poczatek okresu (11 390 364,64) (9 492 724,70)
5.1  Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu 0,00 0,00
- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci 0,00 0,00
- korekty bfedéw podstawowych 0,00 0,00
5.2 Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu po korektach 0,00 0,00
a  zwiekszenie 0,00 0,00
b zmniejszenie 0,00 0,00
5.3  Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu 0,00 0,00
54  Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu (11390 364,64) (9492 724,70)
- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci 0,00 0,00
- korekty bfedéw podstawowych 0,00 0,00
5.5 Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu po korektach (11390 364,64) (9492 724,70)
a  zwiekszenie (5094 804,17) (9 847 144,24)
- Z tytutu przeniesienia zysku na kapitat zapasowy (5105 273,17) (9 847 144,24)
- korekta bfedow podstawowych 10 469,00
b zmniejszenie 751 721,21 426 678,42
- Z tytutu pokrycia strat kapitatem zapasowym 751721,21 426 678,42
56 Strata z lat ubiegtych na koniec okresu (15733 447,60) (18913 190,52)
5.7 Zysk (strata) z lat ubieglych na koniec okresu (15 733 447,60) (18 913 190,52)
6  Zysk (strata) netto 10 955 634,20 7 522 825,88
a  zysk netto 10 955 634,20 7522 825,88
b strata netto 0,00 0,00
Cc  odpisy z zysku 0,00 0,00
Il Kapitat (fundusz) wtasny na koniec okresu 198 793 296,09 187 837 661,89
Il Kapitat (fundusz) wiasny, po uwzglednieniu proponowanego podziatu zysku (pokrycia 198 793 296,09 187 837 661,89
straty)
Sporzadzit: Podpisy Cztonkéw Zarzadu Jednostki Dominujace;j:
Paulina Bobka — Gtéwna Ksiegowa Anna Suchodolska — Czlonek Zarzadu Katarzyna Szymborska — Cztonek Zarzadu

White Stone Development Sp. z 0. 0.

Warszawa, 29 czerwca 2020 r.
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Nota nr 1
Wartosci niematerialne i prawne

1) Zmiany w warto$ciach niematerialnych i prawnych w okresie 01.01.2018-31.12.2018

Koszty Inne wartosci Zaliczki na
Lp. Tytut zakonczonych prac Wartos¢ firmy niematerialne wartosci Razem
rozwojowych i prawne niematerialne
i prawne

Wartos¢ brutto
1 Bilans otwarcia 0,00 0,00 227 171,75 0,00 227 171,75
a  Zwigkszenia 0,00 0,00 30012,18 0,00 30012,18
b Zmniejszenia 0,00 0,00 8 823,00 0,00 8 823,00
2  Bilans zamknigcia 0,00 0,00 248 360,93 0,00 248 360,93

Skumulowana amortyzacja
3 Bilans otwarcia 0,00 0,00 199 414,35 0,00 199 414,35
a  Zwigkszenia 0,00 0,00 50 462,06 0,00 50 462,06
b Zmniejszenia 0,00 0,00 8 823,00 0,00 8 823,00
4  Bilans zamkniecia 0,00 0,00 241 053,41 0,00 241 053,41

Odpisy aktualizujace
5 Bilans otwarcia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
a  Zwigkszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
b Zmniejszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
6 Bilans zamkniecia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
7  Wartos¢ netto na poczatek 0,00 0,00 27 757,40 0,00 27 757,40
8  Warto$é netto na koniec okresu 0,00 0,00 7 307,52 0,00 7 307,52

2) Zmiany w wartosciach niematerialnych i prawnych w okresie 01.01.2019-31.12.2019
Koszty Inne wartosci Zaliczki na
Lp. Tytut zakonczonych prac Wartos¢ firmy niematerialne wartosci Razem
rozwojowych i prawne niematerialne
i prawne

Wartos¢ brutto
1 Bilans otwarcia 0,00 0,00 248 360,93 0,00 248 360,93
a  Zwiekszenia 0,00 0,00 5139,00 0,00 5139,00
b Zmniejszenia 0,00 0,00 9990,00 0,00 9990,00
2  Bilans zamknigcia 0,00 0,00 243 509,93 0,00 243 509,93

Skumulowana amortyzacja
3 Bilans otwarcia 0,00 0,00 241 053,41 0,00 241 053,41
a  Zwiekszenia 0,00 0,00 10 056,60 0,00 10 056,60
b Zmniejszenia 0,00 0,00 9990,00 0,00 9990,00
4  Bilans zamknigcia 0,00 0,00 241 120,01 0,00 241 120,01

Odpisy aktualizujace
5 Bilans otwarcia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
a  Zwigkszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
b Zmniejszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
6 Bilans zamkniecia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
7  Wartos¢ netto na poczatek okresu 0,00 0,00 7 307,52 0,00 7 307,52
8  Wartosé netto na koniec okresu 0,00 0,00 2 389,92 0,00 2 389,92
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Nota nr 2
Srodki trwate i sSrodki trwate w budowie

1) Zmiany w stanie Srodkéw trwatych i Srodkow trwatych w budowie 01.01.2018-31.12.2018

Budynki, lokale Urzadzenia 4 . . . < .

Lp. Tytut Grunty i):)biekty tecl?niczne Srodki Inne Srodki Srodki teraIe
L . transportu trwate w budowie
inzynierii i maszyny
ladowej

Wartos¢ brutto
1  Bilans otwarcia 0,00 1372 698,84 502 350,28 3422 263,46 2242 050,00 9 592 989,84
a  Zwigkszenia 0,00 0,00 224 643,13 1430 225,66 26978,28 29430 768,98
b Zmniejszenia 0,00 295 303,85 58 646,87 952 422,52 131 000,00 7623,30
2  Bilans zamknigcia 0,00 1077 394,99 668 346,54 3900 066,60 2138028,28 39016 135,52
Skumulowana amortyzacja
3 Bilans otwarcia 0,00 244 671,71 360 358,63 1809 445,43 1891 215,58 0,00
a  Zwigkszenia 0,00 39921,48 172 634,42 640 488,58 142 460,05 0,00
b Zmniejszenia 0,00 18 456,60 58 646,87 868 657,89 131 000,13 0,00
4  Bilans zamkniecia 0,00 266 136,59 474 346,18 1581 276,12 1906 675,50 0,00
Odpisy aktualizujace
5 Bilans otwarcia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
a  Zwiekszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
b Zmniejszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
6 Bilans zamkniecia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
7  Wartos¢ netto na poczatek okresu 0,00 1128 027,13 141 991,65 1612 818,03 350 834,42 9 592 989,84
8  Wartos¢ netto na koniec okresu 0,00 811 258,40 194 000,36 2318 790,48 235352,78 39016 135,52

2) Zmiany w stanie srodkow trwatych i srodkéw trwatych w budowie 01.01.2019-31.12.2019

Budynki, lokale Urzadzenia " . . . < .

Lp. Tytut Grunty i);biekty tec:niczne Srodki inne Srodki Srodki trw?le
L . transportu trwate w budowie
inZynierii i maszyny

ladowe;j

Wartos¢ brutto
1  Bilans otwarcia 0,00 1077 394,99 668 346,54 3900 066,60 2138 028,28 39 016 135,52
a  Zwigkszenia 0,00 0,00 126 768,39 2215926,80 513 502,75 85488 679,22
b Zmniejszenia 0,00 0,00 2232825 69 880,39 43261,23 118 386 592,22
2 Bilans zamkniecia 0,00 1077 394,99 772 786,68 6046 113,01 2 608 269,80 6118 222,52

Skumulowana amortyzacja
3 Bilans otwarcia 0,00 266 136,59 474 346,18 1581 276,12 1902 675,50 0,00
a  Zwigkszenia 0,00 32538,84 95017,35 1135605,16 247 380,31 0,00
b Zmniejszenia 0,00 0,00 20 805,61 69 880,39 43 261,23 0,00
4  Bilans zamkniecia 0,00 298 675,43 548 557,92 2 647 000,89 2106 794,58 0,00

Odpisy aktualizujace
5 Bilans otwarcia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
a  Zwigkszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
b Zmniejszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
6 Bilans zamknigcia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
7  Wartos¢ netto na poczatek okresu 0,00 811 258,40 194 000,36 2318 790,48 235352,78 39016 135,52
8  Wartos¢ netto na koniec okresu 0,00 778 719,56 224 228,76 3399 112,12 501 475,22 6118 222,51
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3) Wartos¢ netto srodkow trwatych uzywanych na podstawie uméw najmu, dzierzawy lub leasingu

Warto$¢ netto Srodkéw trwatych uzywanych na podstawie uméw leasingu finansowego na dzien 31 grudnia 2019 roku

wynosi 2.773.316,18 zt.

Warto$¢ poczatkowa $rodkéw trwalych uzywanych na podstawie uméw najmu, dzierzawy lub leasingu operacyjnego na
dzien 31 grudnia 2019 roku wynosi 663.034,96 zt.

4) Zobowigzania wobec budzetu panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego z tytutu uzyskania prawa
wiasnosci budynkoéw i budowli

Na dzien 31 grudnia 2019 roku nie wystepowaty zobowigzania wobec budzetu paristwa lub jednostek samorzadu
terytorialnego z tytutu uzyskania prawa wtasno$ci budynkow i budowli.

Notanr 3

Inwestycje dlugoterminowe

1) Zmiany w stanie inwestycji dlugoterminowych 01.01.2018-31.12.2018

Lp. Tytut Nieruchomosci . W.anoéf:i Dlugote-rminowe Inne inwestycje Inwestycje diugoterminowe
niematerialne i prawne aktywa finansowe dtugoterminowe razem
1 Bilans otwarcia 35371 821,89 0,00 3044 082,81 0,00 38 415 904,70
2 Zwigkszenia 5 605 462,96 0,00 143 835,55 0,00 59 002 258,58
a  zakup / utworzenie 914 857,05 0,00 0,00 0,00 36 414 693,96
b darowizna 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
C pozostate 4690 605,91 0,00 143 835,55 0,00 22 587 564,62
3 Zmniejszenia 841 938,02 0,00 848 693,44 0,00 54 943 591,54
a sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
b likwidacja 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
¢ amortyzacja 841 938,02 0,00 0,00 0,00 841938,01
d  pozostale 0,00 0,00 848 693 44 0,00 54 101 653,53
4  Bilans zamkniecia 40 135 346,83 0,00 2 339 224,92 0,00 42 474 571,55
2) Zmiany w stanie inwestycji dtugoterminowych 01.01.2019-31.12.2019
Lp. Tytut Nieruchomosci . W.artoéf:i Dlugote.rminowe Inne inwes.;tycje Inwesty'cje
niematerialne i prawne aktywa finansowe diugoterminowe diugoterminowe
razem
1 Bilans otwarcia 40 135 346,83 0,00 2339 224,92 0,00 42 474 571,75
2 Zwiekszenia 122 207 884,84 0,00 105 000,37 0,00 122 312 885,21
a  zakup / utworzenie 3315919,10 0,00 0,00 0,00 3315919,10
b darowizna 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
C  pozostate 118 891 965,74 0,00 105 000,37 0,00 118 996 966,11
3 Zmniejszenia 4142 786,53 0,00 0,00 0,00 4142 786,53
a sprzedaz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
b likwidacja 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
c amortyzacja 3413 570,85 0,00 0,00 0,00 3413 570,85
d  pozostate 729 215,48 0,00 0,00 0,00 72921548
4 Bilans zamknigcia 158 200 445,14 0,00 2 444 225,29 0,00 160 644 670,43

Spotka wpisana do Sadu Rejonowego dla M.ST. Warszawy w Warszawie XIII Wydziat KRS pod numerem: 292881, NIP: 108-000-41-46, Kap. Zaktadowy: 171 600 000 zt
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W 2019 roku nastapito zakofczenie budowy nieruchomosci Celebro przy ulicy Gtadkiej 22 w Warszawie, budynek zostat
oddany do uzytkowania i zwigkszyt warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnych.

W dniu 22 lutego 2019 roku nastapito podpisanie ostatecznej umowy zakupu nieruchomosci przy ulicy Cybernetyki 7 i 7a w
Warszawie, ktérym zostata nadana nazwa HOL 7.7. Pod koniec lutego 2019 roku nastapito przyjecie do uzytkowania ww.
nieruchomosci komercyjnej, reklasyfikacje ze Srodkéw trwatych w budowie na nieruchomosci zaprezentowano jako pozostate
zwiekszenia. Ponadto w 2019 roku byly prowadzone prace modernizacyjne u budynku, kiére prezentowane sg w
sprawozdaniu finansowym jako nieruchomosci. W 2020 roku nastgpi oddanie do uzytkowania powierzchni objetych pracami
modernizacyjnymi.

3) Wartos¢ gruntow uzytkowanych wieczyscie
taczna warto$¢ gruntow uzytkowanych wieczyscie na dzien 31 grudnia 2019 roku wynosi 29.746.232,82 zt
Nota nr 4
Zapasy

1) Zmiany w stanie zapasow

Lp. Tytut Materiaty Pétprodukty Produkty gotowe Towary Zaliczki na dostawy
i produkty w toku
1 Bilans otwarcia 0,00 144 649 449,40 43 039 519,67 5237,98 1223 319,92
2 Zwigkszenia 240 000,00 72 382 602,90 50 424 250,42 0,00 712 010,61
a  zakup / utworzenie 240 000,00 61464 407,68 553 206,54 0,00 0,00
b darowizna 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
c pozostate 0,00 1332 933,68 49 871 043,88 0,00 712 010,61
3 Zmniejszenia 0,00 67 524 690,34 59 615 634,94 0,00 1223 319,92
a sprzedaz 0,00 662 465,99 58 587 390,95 0,00 0,00
b likwidacja 0,00 1974 987,51 0,00 0,00 0,00
¢ aktualizacja wartoci 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
d pozostate 0,00 55301 975,30 1028 243,99 0,00 1223 319,92
4 Bilans zamknigcia 240 000,00 149 507 361,96 33848 135,14 5237,98 712 010,61

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku, wobec zakoriczenia projektdw deweloperskich Zielone Zamienie etap |l
i Ornament etap B4, dokonano reklasyfikacji potproduktow i produkcji w toku o skumulowanej wartosci 49.304.293,19 zt na
produkty gotowe. Reklasyfikacje zaprezentowano jako pozostate zwiekszenia produktéw gotowych oraz pozostate
zmniejszenia pdtproduktdw i produkcji w toku. W dniu 1 kwietnia 2019 roku spdtka WSD SPV 4 sp. z 0. 0. nabyta prawo
wieczystego uzytkowania gruntu dziatkki o numerze ewid. 27/4 w Szczecinie, spétka ta realizuje budowe budynku
wielorodzinnego w Szczecinie przy ulicy Sowirskiego 78.

2) Wartos¢ gruntéw uzytkowanych wieczyscie

taczna warto$¢ gruntow uzytkowanych wieczyscie na dzien 31 grudnia 2019 roku wynosi 74.543.220,94 zt
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Notanr 5
Informacja o odpisach aktualizujacych

L Przedmiot Stan na Zwigkszenia  Wykorzystanie =~ Rozwigzanie Stan na
p. 31.12.2018 r.  wciagu roku W ciagu roku w ciggu roku 31.12.2019r.
1 Odpis aktualizujacy naleznosci 389 168,91 150 607,93 205 835,39 3119,98 330 821,47
2 Odpis aktualizujgcy dtugoterminowe aktywa finansowe 74 520,55 25068,49 74 520,55 0,00 25068,49
3 Odpls'aktgallzun(?y wartolsc $rodkow trwatych oraz 0,00 000 0,00 0,00 0,00
wartosci niematerialnych i prawnych
4 Odpis aktualizujacy warto$¢ zapaséw 2000 000,00 0,00 0,00 0,00 2000 000,00
RAZEM 2 463 689,46 175 676,42 280 355,94 3119,98 2 355 889,96
Nota nr 6
Kapitat podstawowy
Udziatowiec llo$¢ udziatow Wartos¢ nominalna Wartos¢ nominalna Udziat % w kapitale Udziat % w liczbie
Alphington Limited 343 200 500,00 171600 000,00 100% 100%
RAZEM 171 600 000,00 100% 100%

W okresie, za ktdry sporzadzono niniejsze sprawozdanie nie wystapity zmiany w warto$ci kapitatu podstawowego, ani
zmiany w strukturze udziatowcow.

Notanr7
Proponowany podziat wyniku finansowego

Tytut Wartosé
Skonsolidowany wynik finansowy za biezacy okres 10955 635,20
Nie podzielone wyniki za lata poprzednie (15 733 447 56)
Propozycja podziatu
Pokrycie strat z lat ubiegtych 10955 635,20
Wynik nie podzielony 0,00
Nota nr 8
Rezerwy na zobowiazania
L Cel reze Stan na Zwiekszenia Zmniejszenia Stan na
p- wy 31122018r.  w ciagu roku w ciagu roku 31122019,
1 Rezerwa na niewykorzystane urlopy 279 012,00 297 418,00 279 012,00 297 418,00
2 Rezerwa na $wiadczenia emerytalne 13 428,00 26 573,00 13 428,00 26 573,00
3 Rezerwy na naprawy gwarancyjne 1538 966,14 1809 131,23 1538 966,14 1809 131,23
4 Pozostate rezerwy 0,00 1470 050,70 0,00 1470 050,70
RAZEM 1831 406,14 3603 172,93 1831 406,14 3603 172,93
30

WHITE STONE DEVELOPMENT Sp. z 0.0., ul. Zaryna 2B bud D, 02-593 Warszawa
Spotka wpisana do Sadu Rejonowego dla M.ST. Warszawy w Warszawie XIII Wydziat KRS pod numerem: 292881, NIP: 108-000-41-46, Kap. Zaktadowy: 171 600 000 zt




Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 r.

Nota nr 9
Zobowiazania diugoterminowe i zobowiazania krétkoterminowe

Lp.  Tytut wedtug pozycji Stan na 31.12.2019 r. Stan na 31.12.2018 r.
bilansu do 1 roku 1 rok - 3 lata 3-5lat powyzej 5 lat do 1 roku 1 rok - 3 lata 3-5lat powyzej 5 lat
1 bl 000 1846182172 0,00 0,00 000 190968220 1185232329 0,00
powiazanych
a  kredyty i pozyczki 0,00 18 461 821,72 0,00 0,00 0,00 190968220 11852323,29 0,00
b ztytulu dostaw i ustug 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
¢z tyt.um, emis) d{,uz.nyCh 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
papieréw wartosciowych
g inne zobowigzania
finansowe, w tym z tytutu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
leasingu finansowego
e inne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wobec pozostatych
2 jednostek, w ktorych
H 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
jednostka posiada
zaangazowanie
a  kredyty i pozyczki 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
b ztytulu dostaw i ustug 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
¢z tyt.um, emis) d*,uz.ny(:h 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
papieréw wartosciowych
d inne zobowigzania
finansowe, w tym z tytutu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
leasingu finansowego
e inne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

I e e 108 195466,11 1325119548  5061934,95 40747 398,39 41561812,34 2573841500 1473 879,58 16 778 365,56

jednostek
a  kredyty i pozyczki 44 856 715,10 6 192 428,32 0,00 4074739839 119574289 7979 752,56 0,00 16778 365,56
b ztytulu dostaw i ustug 47 604 482,00 496137725  4889198,12 0,00 3845657829 369965993 147387958 0,00
¢ z tyt.uIL{ emis) d{u%nyCh 12 944 084,42 0,00 0,00 0,00 4207500 12769 749,72 0,00 0,00
papieréw wartosciowych
d inne zobowigzania
finansowe, w tym z tytutu 1290 470,71 733 332,81 0,00 0,00 477 906,07 609 992,96 0,00 0,00
leasingu finansowego
e inne 1499 713,88 1364 057,10 172 736,83 0,00  1389510,09 679 259,83 0,00 0,00

RAZEM 108 195466,11  31713017,20  5061934,95 40747 398,39 41561812,34 27 648 097,20 13 326 202,87 16 778 365,56

W ramach zobowigzan finansowych Grupa Kapitatowa prezentuje miedzy innymi pozyczki od udziatowca, inwestycyjne
kredyty bankowe, zobowigzania z tytutu leasingu oraz zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacii:

o seria C — wyemitowano 130.000 obligacji o wartosci nominalnej 100 zt kazda, odsetki wyptacane kwartalnie,
oprocentowanie wynosi WIBOR 3M + 4,4%;

Na dzien bilansowy spdtka ABC SPV Sp. z 0.0. miata zaciggniety kredyt budowlany w banku BNP Paribas Bank Polska S.A.
Termin sptaty lub konwersji na kredyt inwestycyjny przypadat na dzieh 31 stycznia 2020 roku. Z uwagi na szerokie spektrum
dziatan Grupy Kapitatowej na przetomie roku oraz finalizacje procesu potgczenia banku Raiffeisen Bank Polska S.A. z BNP
Paribas Bank Polska S.A., konwersja kredytu budowlanego na inwestycyjny dokonata si¢ w dniu 31 marca 2020 roku —
zmiana terminu zostata potwierdzona aneksem do umowy kredytowej podpisanym w dniu 24 marca 2020 roku. Aktualny
termin spfaty kredytu inwestycyjnego przypada na 29 stycznia 2027 roku.

Ponadto na dzien bilansowy spdtka Fort Mokotdw 99 Sp. z 0.0. miata zaciagniety kredyt inwestycyjny w banku BNP Paribas
Bank Polska S.A., ktorego termin splaty przypadat na 28 lutego 2020 roku. Jeszcze w 2019 roku spétka podjeta rozmowy
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z bankiem nt. prolongaty terminu wymagalno$ci. Aneks przesuwajacy termin sptaty na dzien 28 lutego 2025 roku zostat
podpisany w dniu 16 marca 2020 roku.

Ww. kredyty zostaty w bilansie zaprezentowane jako kredyty z okresem wymagalno$ci do 1 roku.

Nota nr 10
Wykaz zobowigzan pozabilansowych zabezpieczonych na majatku spétek Grupy Kapitatowej

e  petnomocnictwa do rachunkéw bankowych;

e  petnomocnictwa do sprzedazy lokali;

o hipoteki na nieruchomosciach o tacznej wartosci 118.919 tys. zlotych i 36.274 tys. euro;

e  cesje wierzytelnosci, w szczegdinosci z umow najmu i uméw ubezpieczen;

o Srodki pieniezne zablokowane jako rezerwa obstugi dtugu;

o zastawy finansowe na udziatach;

o  zastawy finansowe na rachunkach bankowych;

o  zastawy rejestrowe na udziatach;

o zastawy rejestrowe na rachunkach bankowych;

o  zastawy rejestrowe na zbiorze rzeczy i praw z najwyzszym pierwszefstwem zaspokojenia;

e umowy cesji praw, w szczeg6lnosci z kontraktéw budowlanych i uméw ubezpieczenia;

e umowy podporzadkowania wierzytelnosci;

e umowy wsparcia projektow, poreczenia i umowy podporzadkowania;

o weksle oraz udzielone gwarancije z tytutu nalezytego wykonania umowy lub usuniecia usterek w okresie gwarancji:
weksle na kwote 3.544 tys. zt i gwarancje na kwote 23.654 tys. zt. — dotyczy zwyczajowych zabezpieczen
udzielonych w toku dziatalno$ci w zakresie budownictwa;

e kaucje gwarancyjne do umowy gwaranciji ubezpieczeniowej do kwoty 7.359.875 ztotych

e zabezpieczenie w postaci oSwiadczenia o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 Kodeksu postepowania
cywilnego;

e jedna gwarancja udzielona przez Bank Gospodarstwa Krajowego do 60% kwoty kredytu (zabezpieczona wekslem
in blanco i deklaracjg wekslowa)

Nota nr 11
Rozliczenia miedzyokresowe
Lp. Tytut Stan na 31.12.2019 r. Stan na 31.12.2018r.
1  Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 1830 419,50 11 756 362,12
a  nabycia finansowane $rodkami z ZFRON 0,00 1571221,54
b przychody przysztych okresow 1830419,50 10 162 809,11
¢ zwrot poniesionych naktadow na inwestycje z ZFRON 0,00 22 331,47
2 Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 73743 239,50 50 393 881,76
a  przychody przysztych okreséw 56 992 238,60 42 423 022,04
b rozliczenia z tytutu wyceny kontraktow budowlanych 16 660 636,39 7968 014,20
¢ pozostate 90 364,51 284552
RAZEM 75573 659,00 62 150 243,88
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Nota nr 12

Przychody netto ze sprzedazy produktéw, towarow i materiatow

1) Struktura rzeczowa

Lp. Tytut Wykonanie za okres Wykonanie za okres

01.01.-31.12.2019 r. 01.01.-31.12.2018 r.
1 Przychody netto ze sprzedazy ustug, w tym: 324 722 635,97 212 058 826,36
a  sprzedaz ustug budowlanych 231901 469,67 133 449 664,50
b sprzedaz lokali, miejsc postojowych i komorek lokatorskich 77783 052,64 70 737 854,63
C  sprzedaz ustug najmu 14 335 615,87 6688 138,27
d  pozostata sprzedaz 702 497,79 1183 168,96
2 Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatow 0,00 3964,73
a towary 0,00 3964,73
b materialy 0,00 0,00
RAZEM 212 062 791,09

2) Struktura terytorialna

Lp. Tytut Wykonanie za okres Wykonanie za okres

01.01.-31.12.2019 r. 01.01.-31.12.2018 r.
1 Przychody netto ze sprzedazy produktow 324 722 635,97 212 062 791,09
a Krgj 324722 635,97 212062 791,09
b Eksport 0,00 0,00
2 Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatow 0,00 0,00
a Kraj 0,00 0,00
b Eksport 0,00 0,00
RAZEM 324722 635,97 212 062 791,09

Nota nr 13

Pozostate przychody operacyjne

Lp. Tytut Wykonanie za okres Wykonanie za okres
01.01.-31.12.2019 r. 01.01.-31.12.2018 r.
1  Zyskz tytulu rozchodu niefinansowych aktywow
0,00 0,00
trwatych, w tym:
2  Dotacje 56 927,04 4140,24
3 Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 1 667,36 39 056,41
4 Inne przychody operacyjne, w tym: 795 423,12 613 442,47
a  rozwigzanie rezerw i odpisow aktualizujacych 280 355,94 62 842,71
b dofinansowanie z ZUS 52 786,80 0,00
¢ otrzymane odszkodowania 0,00 27 181,90
d  pozostate 462 280,38 523 417,91
RAZEM 854 017,52 656 639,12
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Nota nr 14
Pozostate koszty operacyjne
Lp. Tytut Wykonanie za okres Wykonanie za okres
01.01.-31.12.2019 r. 01.01.-31.12.2018 r.
1  Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow 2535638 113 636,20
trwatych
2 Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych, w tym: 586 915,52 2 165 686,85
a  aktualizacja wartosci produktow gotowych 0,00 2000 000,00
b aktualizacja wartosci potproduktow i produkcji w toku 384 818,25 0,00
¢ utworzenie rezerw i odpiséw aktualizujgcych 150 607,93 158 945,74
d  pozostate 51489,34 6741,11
3 Inne koszty operacyjne, w tym: 2185813,24 1 549 438,60
a  darowizny przekazane 433 760,00 405 583,00
b nieodptatne przekazanie na rzecz gminy 246 002,26 141 450,00
¢ umorzenie wartosci firmy 152 054,57 0,00
d  kary, grzywny, porozumienia umowne 120 000,00 0,00
€  pozostate 1233 996,41 1002 405,60
RAZEM 2798 085,14 3 828 761,65
Nota nr 15
Przychody finansowe
Lp. Tytut Wykonanie za okres Wykonanie za okres
01.01.-31.12.2019 r. 01.01.-31.12.2018 r.
1  Dywidendy i udziaty w zyskach 0,00 0,00
2 Odsetki 3228 388,49 3707 435,32
3 Zysk z tytutu rozchodu aktywow finansowych 0,00 0,00
4  Aktualizacja wartosci inwestycji 177 089,87 0,00
a rozliczenie majatku likwidowanej Spotki 177 089,87 0,00
5 Inne przychody finansowe, w tym: 259 424,24 332 748,28
a  roznice kursowe 0,00 55145,16
b pozostate 259 424,24 277 603,12
RAZEM 3664 902,60 4040 183,60
Nota nr 16
Koszty finansowe
Lp. Tytut Wykonanie za okres Wykonanie za okres
01.01.-31.12.2019 r. 01.01.-31.12.2018 r.
1  Odsetki 3107 940,25 1756 899,56
2 Strata z tytulu rozchodu aktywow finansowych 0,00 0,00
3 Aktualizacja warto$ci inwestycji 0,00 0,00
4 Inne koszty finansowe, w tym: 1924 856,50 772 381,18
a  wynagrodzenie za oferowanie obligacji rozliczane w czasie 197 000,00 438 689,15
b roznice kursowe 1154 801,04 293 554,68
¢ prowizje bankowe 207 048,87 0,00
d  pozostate, w tym koszty gwarancji 366 006,59 40137,35
RAZEM 5032 796,75 2529 280,74
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Nota nr 17
Podatek dochodowy
Lp. Tytut Wykonanie za okres Wykonanie za okres
01.01.-31.12.2019 r. 01.01.-31.12.2018 r.
1 Zysk brutto 17 875 091,12 10 597 799,39
2 Podatek oczekiwany (wg stawki 19%) 3 396 267,31 2013 581,88
3 Podatek faktyczny 5128 751,21 2495082,73
4  Rodznica pomiedzy podatkiem oczekiwanym (1732 483,90) (481 500,85)
i faktycznym, w tym z tytutu: ’ ’
a  amortyzacji (242 286,85) (63 043,05)
b kosztow reprezentacji (92 820,34) (42 010,25)
¢ odpiséw na PFRON i odsetki budzetowe (15 344,98) (7 576,24)
d innych tytutéw (1382031,73) (368 871,31)
Nota nr 18
Srodki pienigzne
Lp. Tytut Stan na 31.12.2019r.  Stan na 31.12.2018r.
1 $rodki pieniezne na koniec okresu w rachunku przeptywdw pienieznych 73938 863,16 66 167 247,82
2 $rodki pieniezne zgromadzone na mieszkaniowych rachunkach 2982 641,31 2730912,64
powierniczych
RAZEM 76 921 504,47 68 898 160,45
Nota nr 19

Informacje o przychodach, kosztach i wynikach dziatalnosci zaniechanej w roku obrotowym lub przewidzianej do
zaniechania w roku nastepnym

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku Grupa Kapitatowa nie zaniechata prowadzenia zadnego rodzaju
dziatalnosci.
Grupa Kapitatowa nie planuje takze zaniecha¢ zadnego rodzaju dziatalnosci w roku kolejnym.

Nota nr 20

Naktady na niefinansowe aktywa trwate

Ip; Tytut 'p.omesnone w. plano'wa'ne .do
biezacym okresie poniesienia

1 Naklady na niefinansowe aktywa trwate 91665 935,26 47 450 000,00

a  wtymna ochrone $rodowiska 0,00 0,00

Nota nr 21
Kursy przyjete do wyceny aktywéw i pasywéw w walutach obcych

Tytut 31.12.2019r.  31.12.2018r.
kurs EUR/PLN 4,2585 4,3000

Do wyceny transakcji ujetych w rachunku zyskow i strat zastosowano kursy wymiany walut obowigzujace
na dzier dokonania transakcji zgodnie z zasadami opisanymi we wprowadzeniu do sprawozdania finansowego.
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Nota nr 22

Zatrudnienie

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku przecietna liczba zatrudnionych w Grupie Kapitatowej w przeliczeniu na
petne etaty wyniosta 129,51 osoby.

Nota nr 23
Wynagrodzenie cztonkdw organéw zarzadzajacych i nadzorczych

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku cztonkowie organéw zarzadzajacych spdtek Grupy Kapitatowej pobrali
wynagrodzenie w tacznej kwocie 751.808,60 zt.
Zadna ze spotek Grupy Kapitatowej nie posiada organow nadzorczych.

Nota nr 24
Informacje o transakcjach zawartych przez spétki z Grupy Kapitatowej na warunkach innych niz rynkowe z osobami
wchodzacymi w sklad organéw zarzadzajacych i nadzorczych

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku, spétki Grupy Kapitatowej nie dokonaty transakcji na warunkach innych niz
rynkowe z osobami wchodzacymi w sktad organéw zarzadzajacych.
Zadna ze spotek Grupy Kapitatowej nie posiada organéw nadzorczych.

Nota nr 25

Informacje o znaczacych zdarzeniach, jakie nastapily po dniu bilansowym, a nieuwzglednionych
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym

Wszystkie zdarzenia, jakie nastgpity po dniu bilansowym, a dotyczyly okresu sprawozdawczego, zostaly ujete
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Wobec powziecia decyzji o ostatecznej likwidacji Spétek Zora Wilanéw Sp. z o.0. i Lesznowola SPV Sp. z 0.0., spotki te
zakonczyly swojg dziatalno$¢ i zostaty wykreslone z Krajowego Rejestru Sadowego w 2020 roku. Dnia 6 marca 2020 roku
zostat podpisany plan podziatu spétki Lesznowola Sp. z o.0. Istota planowanego podziatu spétki dzielonej polega na
wydzieleniu trzech spotek, realizujgcych odrebnie dziatania, ktére wczesniej przypisane byly pionom dziatalno$ci spétki
Lesznowola. W 2019 roku Grupa Kapitatowa rozpoczeta rozmowy majace na celu zakup gruntu pod projekty komercyjne
w Warszawie w dzielnicy Bielany. Efektem tych negocjacji jest zawarcie w marcu 2020 roku przedwstepnej umowy zakupu
gruntu. W listopadzie 2019 roku zostata zawarta przedwstepna umowa zakupu nieruchomosci gruntowej w Jozefostawiu
(gm. Piaseczno) z zamiarem wybudowania na jego terenie zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazem
podziemnym. W maju 2020 roku zostata zawarta ostateczna umowa zakupu.

Poczatek 2020 roku przynidst rozprzestrzenienie si¢ choroby COVID-19 (wywotywanej przez koronawirusa SARS-CoV-2)
w wielu krajach, w tym na terenie Polski. Zarzad jednostki dominujacej uwaza taka sytuacje za zdarzenie niepowodujace
korekt w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok 2019. Wplyw epidemii moze spowodowaé, Zze inwestorzy nie
bedac pewni przysztosci rynkowej bedg wstrzymywaé lub ograniczaé¢ inwestycje, co przetozy sie na zmniejszong liczbe
zaméwien ustug budowlanych. W efekcie moze dojs¢ do pogorszenia koniunktury na rynku budowlanym, a co za tym idzie
réwniez do ograniczenia liczby kontraktow podpisanych przez spétki budowlane w Grupie Kapitatowej. Sprzedaz z tytutu
ustug budowlanych moze ulec zmniejszeniu 0 30%-50% w ciggu 2-3 najblizszych lat. W pozostatej czesci dziatalnosci Grupy
kierownictwo spétki dominujacej nie oczekuje istotnego wptywu epidemii na dziatalno$¢ w 2020 roku. Na dzier publikacii
niniejszego sprawozdania Zarzad monitoruje sytuacje na rynku nieruchomosci mieszkaniowych, komercyjnych oraz na rynku
budowlanym. Ewentualny negatywny wptyw zostanie uwzgledniony w ksiegach rachunkowych i skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym za rok 2020.
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Nota nr 26
Zmiana zasad (polityki) rachunkowosci w roku obrotowym

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku nie dokonywano zmian w polityce rachunkowosci Grupy Kapitatowej.

Nota nr 27
Poréwnywalno$é danych finansowych

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku nie wystapity zdarzenia, ktére mogtyby wptyngé na poréwnywalnosé
danych finansowych za okres sprawozdawczy i okres porownawczy.

Nota nr 28
Informacje o wspélnych przedsiewzieciach niepodlegajacych konsolidacji

Nie wystepuje.

Nota nr 29

Informacja o nazwie i siedzibie jednostki sporzadzajacej skonsolidowane sprawozdanie finansowe na najwyzszym
szczeblu grupy kapitatowej, w skfad ktorej wchodzi spétka jako jednostka zalezna

Na dzien 31 grudnia 2019 roku dane finansowe Grupy Kapitatowej objete sg skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym
spotki Alphington Limited z siedzibg na Cyprze.

Nota nr 30

Informacje o transakcjach z jednostkami powigzanymi niebedacymi cztonkami Grupy Kapitatowej

1) Pozycje bilansowe

Lp. Nazwa jednostki Inwestycje Inwestycje Naleznosci  Zobowiazania
dtugoterminowe krétkoterminowe

1 Alphington Ltd. 0,00 0,00 0,00 18461821,72

RAZEM 0,00 0,00 0,00 18461 821,72

Wszystkie transakcje z jednostkami powigzanymi miaty charakter rynkowy. Z uwagi na charakter Spdtek funkcjonujacych
wramach Grupy, przychody z ustug budowlanych odpowiadajace skapitalizowanym kosztom spotek celowych sg
eliminowane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym wytacznie do wysokosci zrealizowanej badz budzetowanej
marzy.

Nota nr 31

Informacje o transakcjach z jednostkami pozostatymi, w ktdrych Grupa Kapitatowa posiada zaangazowanie w
kapitale lub nie mniej niz 20% w ogodlinej liczbie gtoséw w organie stanowiacym spotki

Nie wystepuje.
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Nota nr 32
Nabyte udziaty wiasne

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku zadna ze spétek Grupy nie nabyta udziatow wiasnych.

Nota nr 33
Informacja o wynagrodzeniu firmy audytorskiej, wyptaconym lub naleznym za rok obrotowy.
Lp. Rodzaj ustug Wysokos¢ wynagrodzenia
1 Badanie rocznych jednostkowych sprawozdan finansowych oraz skonsolidowanego 147 000,00
sprawozdania finansowego wynikajace z ustawy
2 Inne ustugi atestacyjne 60 000,00
RAZEM 207 000,00
Nota nr 34

Informacja o charakterze i celu gospodarczym zawartych przez Grupe Kapitalowa umoéw nieuwzglednionych
w bilansie w zakresie niezbednym do oceny ich wplywu na sytuacje majatkowa, finansowa i wynik finansowy Grupy
Kapitatowe;.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku nie wystepuja umowy, ktdre powinny by¢, a nie zostaty uwzglednione w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym.

Nota nr 35

Kwota kosztow zakonczonych prac rozwojowych oraz kwota warto$ci firmy

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku Zzadna ze spoétek Grupy nie poniosta kosztéw zakonczonych prac
rozwojowych.

Nota nr 36
Liczba oraz warto$¢ posiadanych papieréw wartosciowych lub praw

Spotka Lesznowola Sp. z 0.0. na dziert 31 grudnia 2019 roku posiadata:
o  1.417 obligacji Getin Noble Bank S.A. o warto$ci ksiegowej 1.324.554,92 zt, oraz
e 21 obligacji Promed S.A o warto$ci nominalnej 210.000,00 zt.

Nota nr 37
Srodki pieniezne zgromadzone na rachunkach VAT

Stan $rodkéw pienieznych zgromadzonych na rachunkach VAT we wszystkich spétkach objetych sprawozdaniem
skonsolidowanym wynosit 655.143,89 zt.
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Nota nr 39
Koszt wytworzenia srodkéw trwatych w budowie
Lp. Tytut poniesione w biezacym okresie
Koszt wytworzenia $rodkéw trwatych w budowie 84 941 180,52
- w tym na odsetki oraz réznice kursowe 1289 044,19
Nota nr 40
Zmiana stanu wartosci firmy i ujemnej wartosci firmy
Lp. Tytut Lesznowola Zora Wilanéw MAAT4 RAZEM
Sp.zo.o0. Sp.zo.o0. Sp.zo.0.
Wartos¢ firmy 0,00 0,00 0,00 0,00
1 Bilans otwarcia 0,00 0,00 0,00 0,00
a  Zwigkszenia 0,00 0,00 3041091,50 3041 091,50
- w tym nabycie nowych udziatow 0,00 0,00 3041091,50 3041091,50
b Zmniejszenia 0,00 0,00 152 054,57 152 054,57
- w tym odpisy wartoci firmy 0,00 0,00 152 054,57 152 054,57
2  Bilans zamkniecia 0,00 0,00 2889 036,93 2889 036,93
Ujemna wartos¢ firmy
3 Bilans otwarcia 19 153 928,89 147 751,25 0,00 19301680,14
a  Zwigkszenia 0,00 0,00 0,00 0,00
b Zmniejszenia 1616 670,51 0,00 0,00 1616 670,51
- w tym odpisy ujemnej wartosci firmy 1616 670,51 0,00 0,00 1616 670,51
4  Bilans zamkniecia 17 537 258,38 147 751,25 0,00 17685009,63

Warto$¢ firmy to nadwyzka wartosci udziatow nad odpowiadajacg im czescig aktywow netto wycenionych wedtug wartosci
godziwej na moment zakupu udziatow Spotki MAAT 4 Sp. z 0.0. Ujemna warto$¢ firmy to nadwyzka odpowiedniej czesci
aktywow netto wycenionych wedtug ich wartosci godziwych nad warto$cig udziatéw spdtek na moment utworzenia Grupy
Kapitatowej. Od wartosci firmy dokonywane sg odpisy amortyzacyjne w okresie 5 lat. Odpiséw dokonuje sie metoda liniowa.
Ujemna warto$¢ firmy odpisywana jest z okresu na okres adekwatnie do sprzedazy aktywow objetych wyceng w poprzednich
latach poza Grupe Kapitatowg .
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 r.

Nota nr 41

Objasnienie struktury srodkéw pienieznych przyjetych na rachunku przeptywéw pienieznych

Lp. Pozycja rachunku przeplywoéw pienigznych Wykonanie za okres 01.01.-31.12.2019 r.
1 Zyski (straty) mniejszosci 1790 705,72
a  zyski mniejszosci 1790 705,72
2 Zysk (strata) z udziatow (akcji) w jednostkach wycenianych metoda praw wiasnosci 0,00
3 Amortyzacja 4934 169,13
a  amortyzacja warto$ci niematerialnych i prawnych 15074,12
b amortyzacja $rodkéw trwatych 1505 523,96
¢ amortyzacja nieruchomosci inwestycyjnych 3413 571,05
4  Odpis wartosci firmy 152 054,57
a  umorzenie wartosci firmy 152 054,57
5 Odpis ujemnej wartosci firmy (1121 605,68)
a rozliczenie ujemnej wartosci firmy wedtug bilansu -1616 670,51
b korekta rozliczenia w czesci dot. nieruchomosci w Szczecinie przy ul. Stowackiego 495 064,82
6  Zysk (strata) z tytutu réznic kursowych 964 925,59
a  wycena kredytow, pozyczek i transakcji walutowych 964 925,59
7  Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 3094 831,23
a  odsetki od obligacji wyemitowanych 834 600,00
b odsetki od obligacji zakupionych - 224 988,45
¢ odsetki od pozyczek udzielonych -200 284,94
d  odsetki od pozyczek otrzymanych 903 685,61
e  odsetki od rachunkéw bankowych - 2478527
f  odsetki od kredytow 1806 604,27
8  Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej 106 595,80
a  zmiana stanu prowizji z tyt. obligacji 135 334,70
b wynik na sprzedazy $rodkéw trwatych -28738,90
9  Zmiana stanu rezerw 2930 989,67
a  bilansowa zmiana stanu rezerw 3237700,18
b nabycie spotki powigzanej -306 710,51
10 Zmiana stanu zapasow 4636 445,41
a  bilansowa zmiana stanu zapasow 4604 781,28
b nabycie spotki powigzanej 31664,13
11 Zmiana stanu naleznosci 65 050,28
a  bilansowa zmiana stanu naleznosci -12 018 904,37
b nabycie spétki powigzanej 12083 954,65
12  Zmiana stanu zobowigzan 7912 486,58
a  bilansowa zmiana stanu zobowiazan 12 815 603,34
b nabycie spétki powigzanej -4903 116,76
13  Zmiana stanu rozliczeri migdzyokresowych 7 087 299,31
a  bilansowa zmiana stanu rozliczeh miedzyokresowych kosztéw 9 247 324,45
b bilansowa zmiana stanu rozliczer migdzyokresowych przychodow -5271176,36
¢ bilansowa zmiana stanu $rodkéw na MRP -251728,67
d  nabycie spotki powigzanej 3362 879,89
14  Inne korekty dziatalno$ci operacyjnej 2208 687,97
a  nabycie spotki powigzanej 2203 393,58
b pozostate korekty 5294,40

40

WHITE STONE DEVELOPMENT Sp. z 0.0., ul. Zaryna 2B bud D, 02-593 Warszawa
Spotka wpisana do Sadu Rejonowego dla M.ST. Warszawy w Warszawie XIII Wydziat KRS pod numerem: 292881, NIP: 108-000-41-46, Kap. Zaktadowy: 171 600 000 zt




Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 r.

Nota nr 42
Informacja o przychodach i kosztach z tytutu btedéw popetnionych w latach ubiegtych odnoszonych w roku
obrotowym na kapitat (fundusz) wlasny

W roku obrotowym nie zostaty rozpoznane tego rodzaju przychody i koszty.

Odstapiono od ujawnien wymogow, ktore nie dotycza lub nie wystepujg w Grupie Kapitatowej White Stone Development.

Nota nr 43
Mozliwos$¢ kontynuaciji dziatalnosci

W ocenie Zarzadu Jednostki Dominujacej nie wystepuje zagrozenie kontynuacji dziatalnosci Grupy Kapitatowej. Na dzien
sporzadzenia sprawozdania finansowego Grupa Kapitatowa prowadzi kilka projektéw deweloperskich i komercyjnych,
kolejne sg w przygotowaniu. Niezaleznie od powyzszego, waznym elementem Grupy Kapitatowej jest spétka budowlana
SPS Construction Sp. z 0.0., ktdra realizuje kontrakty zaréwno na rzecz Grupy Kapitatowej, jak i na rzecz podmiotow
niepowigzanych. Dnia 20 wrzesnia 2019 roku Spdtka White Stone Development nabyta 70% udziatéw o w Spotce MAAT 4
Sp. z 0.0., ktdra jest firmg technologiczna, dziatajacq w obszarze data center, elektroenergetyki, zintegrowanych systemow
bezpieczenstwa i teleinformatyki. Nieruchomosci pod wynajem przynoszg oczekiwane dochody i nie ma planéw zmian ich
przeznaczenia w najblizszym czasie. Kredyty udzielone spdtkom z Grupy Kapitatowej sg obstugiwane zgodnie z umowami
i Zarzad Jednostki Dominujacej nie widzi zagrozen dla dalszego utrzymania takiego stanu rzeczy. Zobowigzania z tytutu
odsetek od obligacji rowniez sg terminowo regulowane. Majac powyzsze na uwadze, Zarzad Jednostki Dominujace;
jednoznacznie stwierdza, ze Grupa Kapitatowa bedzie kontynuowata dziatalno$¢ w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci,
w tym co najmniej przez 12 miesiecy od dnia bilansowego.

Sporzadzit: Podpisy Cztonkéw Zarzadu Jednostki Dominujacej:

Paulina Bobka — Gtéwna Ksiegowa Anna Suchodolska — Cztonek Zarzadu Katarzyna Szymborska — Czlonek Zarzadu
White Stone Development Sp. z 0. 0.

Warszawa, 29 czerwca 2020 r.
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