.22 AUDITANCE

™ ® AUDIT - ADVISORY - ASSUR ANCE

Sprawozdanie
niezaleznego biegtego rewidenta z badania

Dla Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej West Real Estate Spotka Akcyjna

Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego

Opinia z zastrzezeniem

Przeprowadzilismy badanie zataczonego rocznego sprawozdania finansowego (.sprawozdanie finansowe”) West Real Estate
Spotka Akcyjna (.Spotka”), ktore sktada sie z:
e wprowadzenia do sprawozdania finansowego,
e bilansu sporzadzonego na dzien 31grudnia 2022 r., ktory po stronie aktywow i pasywéw wykazuje sume 5.206.199,57 zt,
e rachunku zyskow i strat za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2022 r. wykazujacy zysk netto w wysokosci
324.838,38 zt,
e zestawienia zmian w kapitale wtasnym za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2022 r. wykazujacego zwiekszenie
kapitatu do kwoty 837.067,36 zt,
e rachunku przeptywow pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2022 r. wykazujgcego zwiekszenie stanu
Srodkow pienieznych do kwoty 63.148,11z4,
¢ dodatkowychinformagjiiobjasnien;

podpisanego elektronicznie przez:
e sporzadzajacego: Elisabeth Pedzik dnia 31 maja 2023 r. 0 godzinie 21:51:48;
e PrezesaZarzadu: Wande Pawlikowska dnia 31 maja 2023 r. 0 godzinie 22:04:42.

Naszym zdaniem, za wyjatkiem mozliwych skutkéw sprawy opisanej w sekcji Podstawa opinii z zastrzezeniem, zataczone
sprawozdanie finansowe:

e przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Spétki na dzien 31 grudnia 2022 r. oraz jej wyniku
finansowego i przeptywdw pienieznych za rok obrotowy zakonczony w tym dniu zgodnie z majacymi zastosowanie
przepisami ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (.Ustawa o rachunkowosci” - Dz. U. z 2023 r. poz. 120 z
pdzn. zm.) oraz przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci;

e jestzgodne codo formyitresci zobowigzujacymi Spotke przepisami prawa oraz statutem Spétki;

e zostato sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksiag rachunkowych zgodnie z przepisami rozdziatu 2
ustawy o rachunkowosci.
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Podstawa opinii z zastrzezeniem

Spotka rozpoznata aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego w wysokosci 3,1 min zt dotyczace utworzonego w
roku biezacym oraz roku ubiegtym odpisu aktualizujgcego srodki trwate w budowie. W toku naszego badania nie moglismy
uzyskac wystarczajacych i odpowiednich dowodéw badania potwierdzajacych kwoty przewidziane w przysztosci do odliczenia,
ktére spowoduja zmniejszenie podstawy obliczenia podatku dochodowego. Z uwagi naistotng wartosc wykazanego w bilansie
aktywa oraz rownolegle kwoty pomniejszajacej strate brutto w rachunku zyskéw i start, nasza opinia zawiera niniejsze
zastrzezenie wynikajace z ograniczenia zakresu badania.

Nasze badanie przeprowadzilismy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu Miedzynarodowych Standardow
Badania przyjetymi uchwata Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw nr 3430/52a/2019 z dnia 21 marca 2019 r. (z pdzn. zm.) w
sprawie krajowych standardéw badania oraz innych dokumentow (.KSB”), a takze stosownie do ustawy z dnia 11 maja 2017 r. 0
biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (.Ustawa o biegtych rewidentach” - Dz. U. 22022 r. poz.
1302 z pézn. zm.). Nasza odpowiedzialno$¢ zgodnie z tymi standardami zostata dalej opisana w sekcji naszego sprawozdania
Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego.

Jestesmy niezalezni od Spotki zgodnie z Miedzynarodowym Kodeksem etyki zawodowych ksiegowych (w tym
Miedzynarodowymi standardami niezaleznosci) Rady Miedzynarodowych Standardéw Etyki dla Ksiegowych (.Kodeks IESBA”)
przyjetym uchwata Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw nr 3431/52a/2019 z dnia 25 marca 2019 r. w sprawie zasad etyki
zawodowej biegtych rewidentéw, z pdzn. zm., oraz z innymi wymogami etycznymi, ktére majg zastosowanie do badania
sprawozdan finansowych w Polsce. Wypetnilismy nasze inne obowigzki etyczne zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem IESBA.
W trakcie przeprowadzania badania kluczowy biegty rewident oraz firma audytorska pozostali niezalezni od Spotki zgodnie z
wymogami niezaleznosci okreslonymi w ustawie o biegtych rewidentach.

Uwazamy, ze dowody badania, ktdre uzyskalismy sa wystarczajace i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii z
zastrzezeniem.
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Kluczowe sprawy badania

Kluczowe sprawy badania sa to sprawy, ktére wedtug naszego zawodowego osadu byty najbardziej znaczace podczas badania
sprawozdania finansowego za biezacy okres sprawozdawczy. Obejmuja one najbardziej znaczace ocenione rodzaje ryzyka
istotnego znieksztatcenia, w tym ocenione rodzaje ryzyka istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem. Do spraw
tych odnieslismy sie w kontekscie naszego badania sprawozdania finansowego jako catosci i przy formutowaniu naszej opinii
oraz podsumowalismy nasza reakcje na te rodzaje ryzyka, a w przypadkach, w ktérych uznalismy za stosowne przedstawilismy
najwazniejsze spostrzezenia zwigzane z tymi rodzajami ryzyka. Dodatkowo w stosunku do spraw przedstawionych w sekdji
Podstawa opinii z zastrzezeniem, nastepujace sprawy zostaty przez nas ocenione jako kluczowe sprawy badania. Nie
wyrazamy osobnej opinii na temat tych spraw.

Kluczowa sprawa badania Jak nasze badanie odniosto sig do tej sprawy

Rzeczowe aktywa trwate stanowig najwieksza Nasze procedury, w odniesieniu do opisanej kluczowej
wartosciowo pozycje aktywow Spotki weryfikowang w sprawy badania obejmowaty, miedzy innymi:

badaniu. e zapoznanie sie ze stanem faktycznym

dotyczacym aktywa wykazywanego w bilansie,
o weryfikacje i ocene wartosci bilansowej
rzeczowych aktywow trwatych oraz odpisu

Na1stycznia 2022 r. na te pozycje sktadat sie grunt
oraz poniesione koszty prac zwigzanych z planowang

inwestyda. y ‘ aktualizujacego,

Na1stycznia 2022 . faczna wartos¢ powyzszego e ocene adekwatnosci ujawnier w zakresie
aktywa wykazana w bilansie wynosita 3,7 min zt. dokonanego odpisu aktualizujgcego w
Na dzien bilansowy Spétka dokonata odpisu sprawozdaniu finansowym Spotki.

aktualizujacego wartosc srodkéw trwatych w budowie
w wysokosci 2,4 min zt, w wyniku czego wartos¢
aktywa na 31grudnia 2022 r. wynosi 1,3 min zt.

Na 31grudnia 2022 r. wartos¢ rzeczowych aktywow
trwatych stanowi wartosc gruntu.

Ujawnienia Spétki dotyczace odpisu aktualizujacego
zostaty zamieszczone w informacjach dodatkowychi
objasnieniach do sprawozdania finansowego na stronie
14.

AUDITANGE Magdalena Strubinska-Juda

Firma audytorska nr 4329
ul. Karola Dickensa 34/36, 02-382 Warszawa
www.auditance.pl




.22 AUDITANCE

™ ® AUDIT - ADVISORY - ASSUR ANCE

Odpowiedzialnos¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej za sprawozdanie finansowe

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych,
sprawozdania finansowego, ktére przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej i wyniku finansowego
Spotki zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci, przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci oraz z obowigzujacymi
Spotke przepisami prawa i statutem, a takze za kontrole wewnetrzng, ktéra Zarzad uznaje za niezbedna, aby umozliwi¢
sporzadzenie sprawozdania finansowego niezawierajacego istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub
btedem.

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

Zarzad Spétki oraz cztonkowie Rady Nadzorczej sq zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe spetniato
wymagania przewidziane w ustawie o rachunkowosci. Cztonkowie Rady Nadzorczej s3 odpowiedzialni za nadzorowanie
procesu sprawozdawczosci finansowej Spotki.

Odpowiedzialnos$c biegtego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego

Naszymi celami sg uzyskanie racjonalnej pewnosci czy sprawozdanie finansowe jako catos¢ nie zawiera istotnego
znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem oraz wydanie sprawozdania z badania zawierajagcego naszg opinie.
Racjonalna pewnos¢ jest wysokim poziomem pewnosci, ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze
wukruyje istniejace istotne znieksztatcenie. Znieksztatcenia moga powstawac na skutek oszustwa lub btedu i s3 uwazane za
istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwa¢, ze pojedynczo lub tacznie mogtyby wptyna¢ na decyzje gospodarcze
uzytkownikow podjete na podstawie tego sprawozdania finansowego.

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

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

e identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego znieksztatcenia sprawozdania finansowego spowodowanego oszustwem lub
btedem, projektujemy i przeprowadzamy procedury badania odpowiadajace tym ryzykom i uzyskujemy dowody badania,
ktére sq wystarczajace i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego
znieksztatcenia wynikajacego z oszustwa jest wieksze niz tego wynikajacego z btedu, poniewaz oszustwo moze dotyczyc
zmowy, fatszerstwa, celowych pominie¢, wprowadzenia w btad lub obejscia kontroli wewnetrznej;
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e uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej stosownej dla badania w celu zaprojektowania procedur badania, ktére sg
odpowiednie w danych okolicznosciach, ale nie w celu wyrazenia opinii na temat skutecznosci kontroli wewnetrznej Spotki;

e oceniamy odpowiednio$¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz zasadnos¢ szacunkow ksiegowych oraz
powigzanych ujawnien dokonanych przez Zarzad Spotki;

e wyciggamy wniosek na temat odpowiedniosci zastosowania przez Zarzad Spétki zasady kontynuacji dziatalnosci jako
podstawy rachunkowosci oraz, na podstawie uzyskanych dowoddw badania, czy istnieje istotna niepewnos¢ zwigzana ze
zdarzeniami lub warunkami, ktéra moze poddawac w znaczacq watpliwos¢ zdolnos¢ Spotki do kontynuacji dziatalnosci.
Jezeli dochodzimy do wniosku, ze istnieje istotna niepewnos¢, wymagane jest od nas zwrdcenie uwagi w naszym
sprawozdaniu biegtego rewidenta na powigzane ujawnienia w sprawozdaniu finansowym lub, jezeli takie ujawnienia sa
nieadekwatne, modyfikujemy nasza opinie. Nasze wnioski s3 oparte na dowodach badania uzyskanych do dnia
sporzadzenia naszego sprawozdania biegtego rewidenta, jednakze przyszte zdarzenia lub warunki moga spowodowac, ze
Spotka zaprzestanie kontynuacji dziatalnosci;

e oceniamy 0golng prezentacje, strukture i zawartos¢ sprawozdania finansowego, w tym ujawnienia, oraz czy sprawozdanie
finansowe przedstawia bedace ich podstawa transakcje i zdarzenia w sposob zapewniajacy rzetelna prezentacje.

Przekazujemy Radzie Nadzorczej informacje o, miedzy innymi, planowanym zakresie i czasie przeprowadzenia badania oraz
znaczacych ustaleniach badania, w tym wszelkich znaczacych stabosciach kontroli wewnetrznej, ktére zidentyfikujemy
podczas badania.

Sktadamy Radzie Nadzorczej oswiadczenie, ze przestrzegalismy stosownych wymogoéw etycznych dotyczacych niezaleznosci
oraz, ze bedziemy informowac ich o wszystkich powigzaniach i innych sprawach, ktére mogtyby by¢ racjonalnie uznane za
stanowigce zagrozenie dla naszej niezaleznosci, a tam gdzie ma to zastosowanie, informujemy o zastosowanych
zabezpieczeniach.

Sposrod spraw przekazywanych Radzie Nadzorczej ustalilismy te sprawy, ktére byty najbardziej znaczace podczas badania
sprawozdania finansowego za biezacy okres sprawozdawczy i dlatego uznalismy je za kluczowe sprawy badania. Opisujemy te
sprawy w naszym sprawozdaniu biegtego rewidenta, chyba ze przepisy prawa lub reqgulacje zabraniajg publicznego ich
ujawnienia lub gdy, w wuyjatkowych okolicznosciach, ustalimy, ze kwestia nie powinna byc¢ przedstawiona w naszym
sprawozdaniu, poniewaz mozna bytoby racjonalnie oczekiwac, ze negatywne konsekwencje przewazytyby korzysci takiej
informadji dla interesu publicznego.
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Inne informacje, w tym sprawozdanie z dziatalnosci

Na inne informacje sktada sie sprawozdanie z dziatalnosci Spétki za rok obrotowy zakorczony 31 grudnia 2022 r.
(»Sprawozdanie z dziatalnosci”) oraz Raport Roczny za rok obrotowy zakoriczony 31 grudnia 2022 r. wraz z oswiadczeniem w
przedmiocie stosowaniu zasad tadu korporacyjnego, ktére jest czescig tego Raportu Rocznego (.Raport Roczny”) (razem .Inne
informacje”).

Sprawozdanie z dziatalnosci Spotki i Grupy Kapitatowej, w ktdrej Spotka jest jednostka dominujaca, zgodnie z art. 55 ust. 2a
ustawy o rachunkowosci, zostato sporzadzone tacznie.

Odpowiedzialnosc Zarzqdu i Rady Nadzorczej

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za sporzadzenie Innych informacji zgodnie z przepisami prawa.
Zarzad Spétki oraz cztonkowie Rady Nadzorczej sa zobowigzani do zapewnienia, aby Sprawozdanie z dziatalnosci spetniato
wymagania przewidziane w ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnosc biegtego rewidenta

Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje Innych informacji. W zwigzku z badaniem sprawozdania
finansowego naszym obowigzkiem jest zapoznanie sie z Innymi informacjami, i czynigc to, rozpatrzenie, czy nie sg istotnie
niespojne ze sprawozdaniem finansowym lub naszg wiedzg uzyskang podczas badania, lub w inny sposéb wydaja sie istotnie
znieksztatcone. Jedli na podstawie wykonanej pracy stwierdzimy istotne znieksztatcenia w Innych informacjach, jestesmy
zobowigzani poinformowac o tym w naszym sprawozdaniu z badania. Naszym obowigzkiem zgodnie z wymogami ustawy o
biegtych rewidentach jest réwniez wydanie opinii, czy Sprawozdanie z dziatalnosci zostato sporzadzone zgodnie z przepisami
oraz, czy jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym. Ponadto jestesmy zobowigzani do
poinformowania czy Spdtka w oswiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego zawarta wymagane informacje.

Sprawozdanie z dziatalnosci uzyskalismy przed data niniejszego sprawozdania z badania, a Raport Roczny bedzie dostepny po
tej dacie. W przypadku, kiedy stwierdzimy istotne znieksztatcenie w Raporcie Rocznym, jestesmy zobowigzani poinformowac
o tym Rade Nadzorcza Spotki.
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Opinia o Sprawozdaniu z dziatalnosci

Na podstawie wykonanej w trakcie badania pracy, naszym zdaniem, Sprawozdanie z dziatalnosci:
e zostato sporzadzone zgodnie z art. 49 ustawy o rachunkowosci,
e jest zgodne zinformacjami zawartymiw sprawozdaniu finansowym.

Ponadto, w swietle wiedzy o Spotce i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania oswiadczamy, ze nie stwierdziliSmy w
Sprawozdaniu z dziatalnosci istotnych znieksztatcen.

Kluczowym biegtym rewidentem odpowiedzialnym za badanie, ktérego rezultatem jest niniejsze sprawozdanie niezaleznego
biegtego rewidenta, jest Magdalena Strubinska-Juda.

Dziatajacy w imieniu AUDITANCE Magdalena Strubinska-Juda z siedzibg w Warszawie wpisanej na liste firm audytorskich pod
numerem 4329, wimieniu ktérej kluczowy biegty rewident zbadat sprawozdanie finansowe.

Elektronicznie
Magdalena podpisany przez

Magdalena Justyna
JUStyna Strubiniska-Juda

Strubinska-Juda Data: 2023.06.05
17:07:28 +02'00'

Magdalena Strubinska-Juda
Nrw rejestrze 13548

Warszawa, 5 czerwca 2023r.
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