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Sprawozdanie
niezaleznego biegtego rewidenta z badania

Dla Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej West Real Estate S.A.

Sprawozdanie z hadania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Opinia

Przeprowadzilismy badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy kapitatowej, w ktorej jednostka
dominujgcg jest West Real Estate S.A. (“Jednostka dominujaca”) (.Grupa”), ktére sktada sie z wprowadzenia do
skonsolidowanego sprawozdania finansowego, skonsolidowanego bilansu sporzadzonego na dzien 31 grudnia 2021 r. oraz
skonsolidowanego rachunku zyskoéw i strat, skonsolidowanego zestawienia zmian w kapitale wtasnym, skonsolidowanego
rachunku przeptywdw pienieznych za rok obrotowy od 1stycznia do 31grudnia 2021r. oraz dodatkowych informacji i objasnien
(»skonsolidowane sprawozdanie finansowe”).

Naszym zdaniem, zataczone skonsolidowane sprawozdanie finansowe:
¢ przedstawia rzetelny ijasny obraz skonsolidowanej sytuacji majatkowej i finansowej Grupy na dzien 31 grudnia 2021r. oraz
jej skonsolidowanego wyniku finansowego i skonsolidowanych przeptywoéw pienieznych za rok obrotowy zakonczony w
tym dniu zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (.Ustawa o rachunkowosci” - t.j. Dz. U. z
2021r. poz. 217 z pdzn. zm.) oraz przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci;
¢ jestzgodne codo formyitresci z obowigzujacymi Grupe przepisami prawa oraz statutem Jednostki dominujacej.

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadzilisSmy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu Miedzynarodowych Standardéw
Badania przyjetymi uchwata Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw nr 3430/52a/2019 z dnia 21 marca 2019 r. w sprawie
krajowych standardow badania oraz innych dokumentow, z pdzn. zm. (.KSB”) oraz stosownie do ustawy z dnia 11 maja 2017r. 0
biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (.Ustawa o biegtych rewidentach” - t.j. Dz. U. z2020r.
poz. 1415 z pozn. zm.). Nasza odpowiedzialno$¢ zgodnie z tymi standardami zostata dalej opisana w sekcji naszego
sprawozdania Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta za badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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Jestesmy niezalezni od Spétek Grupy zgodnie z Miedzynarodowym Kodeksem etyki zawodowych ksiegowych (w tym
Miedzynarodowymi standardami niezaleznosci) Rady Miedzynarodowych Standardow Etyki dla Ksiegowych (.Kodeks IESBA”)
przyjetym uchwata Krajowej Rady Biegtych Rewidentow nr 3431/52a/2019 z dnia 25 marca 2019 r. w sprawie zasad etyki
zawodowej biegtych rewidentéw, z pézn. zm., oraz z innymi wymogami etycznymi, ktére maja 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 Spétek Grupy
zgodnie z wymogami niezaleznosci okreslonymi w Ustawie o biegtych rewidentach.

Uwazamy, ze dowody badania, ktére uzyskalismy sa wystarczajace i odpowiednie, aby stanowic¢ podstawe dla naszej opinii.

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. Obejmujg 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. Nie wyrazamy osobnej opinii na temat tych spraw.
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Kluczowa sprawa badania

Jak nasze badanie odniosto sie do tej sprawy

Rzeczowe aktywa trwate stanowig najwieksza
wartosciowo pozycje aktywow Grupy. Na te pozycje
sktada sie w gtéwnej mierze nieruchomos$¢ gruntowa
wraz z naniesieniami oraz poniesione koszty prac
zwigzanych z planowang inwestydja.

Na dzien 1 stycznia 2021 r. taczna warto$¢ powyzszego
aktywa wykazana w bilansie wynosita 17,7 min zt. Na
dzien bilansowy Grupa dokonata odpisu aktualizujgcego
wartos¢ srodkow trwatych w budowie w wysokosci 14
min zt, w wyniku czego wartos¢ aktywa na 31 grudnia
2021r.wynosita 3,7 min zt.

Ujawnienia Grupy dotyczace odpisu aktualizujgcego
zostaty zamieszczone w informacjach dodatkowych i
objasnieniach do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego na stronie 14 oraz na stronie 18.

Ponadto ze wzgledu na dokonany odpis aktualizujacy,
Grupa poniosta strate netto w kwocie 14 min zt w roku
obrotowym zakonczonym 31 grudnia 2021 r. Jak
wykazano w informacjach dodatkowych i objasnieniach
do skonsolidowanego sprawozdania finansowego na
stronie 18, wedtug oceny Zarzadu Jednostki dominujacej
powyzsza sytuacja nie ma wptywu na kontynuacje
dziatalnosci oraz ptynnosc Grupy.

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

e zapoznanie sie ze stanem faktycznym dotyczacym
aktywa wykazywanego w bilansie,

o weryfikacje i ocene wartosci bilansowej rzeczowych
aktywow trwatych oraz odpisu aktualizujacego,

e uzyskanie  oswiadczen  Zarzadu  Jednostki
dominujacej co do kompletnosci i poprawnosci
przekazanych nam danych,

e ocene adekwatnosci ujawnien w  zakresie
dokonanego odpisu aktualizujacego w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy.

Ponadto, ze wzgledu na wygenerowang strate za rok
obrotowy 2021 r. bedaca skutkiem odpisu
aktualizujacego, kapitat wtasny Jednostki dominujacej
na dzien bilansowy wynosi 512 tys. zt. W wyniku czego
skumulowane straty finansowe przewyzszyty wartosc¢
kapitatu zapasowego, kapitatéw rezerwowych oraz
jedng trzecia kapitatu podstawowego Jednostki
dominujacej, stad zgodnie z art. 397 Kodeksu spotek
handlowych, Zarzad Jednostki dominujacej jest
zobowigzany zwotac niezwtocznie Walne Zgromadzenie
Jednostki dominujacej w celu podjecia uchwaty o
dalszymistnieniu Jednostki dominujace;j.

W zwigzku z powyzszym, nasze procedury obejmowaty
rowniez uzyskanie oswiadczenia gtéwnego
akcjonariusza Jednostki dominujacej na temat dalszego
istnienia Jednostki dominujacej.
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Inna sprawa

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za rok zakoriczony 31 grudnia 2020 r. zostato zbadane przez dziatajacego w
imieniu innej firmy audytorskiej biegtego rewidenta, ktéry wyrazit opinie bez zastrzezen na temat tego sprawozdania w dniu 31
maja 2021r.

Odpowiedzialno$¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej za skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Zarzad Jednostki dominujacej jest odpowiedzialny za sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego, ktére
przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej i wyniku finansowego Grupy zgodnie z przepisami Ustawy o
rachunkowosci, przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci oraz obowiazujgcymi Grupe przepisami prawa i statutem, a
takze za kontrole wewnetrzng, ktora Zarzad Jednostki dominujacej uznaje za niezbedng aby umozliwi¢ sporzadzenie
skonsolidowanego sprawozdania finansowego niezawierajgcego istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub
btedem.

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

Zarzad Jednostki dominujacej oraz cztonkowie Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej sa zobowigzani do zapewnienia, aby
skonsolidowane sprawozdanie finansowe spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci. Cztonkowie Rady
Nadzorczej Jednostki dominujacej s odpowiedzialni za nadzorowanie procesu sprawozdawczosci finansowe.

Odpowiedzialnos$¢ biegtego rewidenta za badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Naszymi celami sg uzyskanie racjonalnej pewnosci, czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako catos¢ nie zawiera
istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem oraz wydanie sprawozdania z badania zawierajacego nasza
opinie. Racjonalna pewnos¢ jest wysokim poziomem pewnosci, ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie z KSB
zawsze wykryje istniejace istotne znieksztatcenie. Znieksztatcenia mogq powstawac na skutek oszustwa lub btedu i sa
uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwac, ze pojedynczo lub tgcznie mogtyby wptynac na decyzje gospodarcze
uzytkownikéw podjete na podstawie tego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej rentownosci Grupy ani efektywnosci lub skutecznosci prowadzenia
jej spraw przez Zarzad Jednostki dominujacej obecnie lub w przysztosci.

Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy 0sad i zachowujemy zawodowy sceptycyzm, a takze:

identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego znieksztatcenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego
spowodowanego oszustwem lub btedem, projektujemy i przeprowadzamy procedury badania odpowiadajgce tym
ryzykom i uzyskujemy dowody badania, ktére sg 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 dotyczy¢ zmowy, fatszerstwa, celowych pominie¢, wprowadzenia w btad lub obejscia kontroli
wewnetrznej;

uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej stosownej dla badania w celu zaprojektowania procedur badania, ktdre sg
odpowiednie w danych okolicznosciach, ale nie w celu wyrazenia opinii na temat skutecznosci kontroli wewnetrznej Grupy;
oceniamy odpowiednios$¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz zasadnos¢ szacunkéw ksiegowych oraz
powigzanych ujawnien dokonanych przez Zarzad Jednostki dominujacej;

wyciggamy wniosek na temat odpowiedniosci zastosowania przez Zarzad Jednostki dominujacej zasady kontynuadii
dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci oraz, na podstawie uzyskanych dowoddw badania, czy istnieje istotna
niepewnos¢ zwigzana ze zdarzeniami lub warunkami, ktéra moze poddawac¢ w znaczacg watpliwos¢ zdolnos¢ Grupy do
kontynuagji dziatalnosci. Jezeli dochodzimy do wnioskuy, ze istnieje istotna niepewnos¢, wymagane jest od nas zwrdcenie
uwagi w naszym sprawozdaniu biegtego rewidenta na powigzane ujawnienia w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym lub, jezeli takie ujawnienia sg nieadekwatne, modyfikujemy nasza opinie. Nasze wnioski s3 oparte na
dowodach badania uzyskanych do dnia sporzadzenia naszego sprawozdania biegtego rewidenta, jednakze przyszte
zdarzenia lub warunki mogg spowodowac, ze Grupa zaprzestanie kontynuacji dziatalnosci;

oceniamy ogolna prezentacje, strukture i zawartosc skonsolidowanego sprawozdania finansowego, w tym ujawnienia,
oraz czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe przedstawia bedace ich podstawg transakcje i zdarzenia w sposdéb
zapewniajacy rzetelna prezentacje;

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

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.
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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 regulacje zabraniajg publicznego ich
ujawnienia lub gdy, w wuyjatkowych okolicznosciach, ustalimy, ze kwestia nie powinna byc¢ przedstawiona w naszym
sprawozdaniu, poniewaz mozna bytoby racjonalnie oczekiwa¢, ze negatywne konsekwencje przewazytyby korzysci takiej
informacji dlainteresu publicznego.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dziatalnosci

Na inne informacje sktada sie sprawozdanie z dziatalnosci Grupy za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2021 r. sporzadzone
tacznie ze sprawozdaniem z dziatalnosci Jednostki dominujacej (.Sprawozdanie z dziatalnosci”) oraz skonsolidowany Raport
Roczny Grupy za rok obrotowy zakorczony 31grudnia 2021r. (.Raport Roczny”) (razem .Inne informacje”).

Odpowiedzialnosc Zarzqdu i Rady Nadzorczej Jednostki dominujgcej

Zarzad Jednostki dominujacej jest odpowiedzialny za sporzadzenie Innych informacji zgodnie z przepisami prawa.

Zarzad Jednostki dominujacej oraz cztonkowie Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej sa zobowigzani do zapewnienia, aby
Sprawozdanie z dziatalnosci spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.
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Odpowiedzialnosc biegtego rewidenta

Nasza opinia z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie obejmuje Innych informacji. W zwigzku z badaniem
skonsolidowanego sprawozdania finansowego naszym obowigzkiem jest zapoznanie sie z Innymi informacjami, i czyniac to,
rozpatrzenie, czy nie sg istotnie niespojne ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym lub nasza wiedza uzyskana
podczas badania, lub w inny sposéb wydajq sie istotnie znieksztatcone. Jesli 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 sg zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym. Ponadto zgodnie z wymogami Ustawy o biegtych rewidentach jestesmy zobowigzani, w
odniesieniu do okreslonych informacji wymaganych przepisami prawa lub regulaminami, stwierdzenie, czy s3 one zgodne z
majacymi zastosowanie przepisami i informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

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 skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Ponadto, w Swietle wiedzy o Grupie i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania o$wiadczamy, ze nie stwierdzilismy w
Sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy istotnych znieksztatcen.

Informacja na temat raportu Rocznego

Naszym zdaniem, w Raporcie Rocznym Grupa zawarta informacje wymagane zgodnie z zakresem okreslonym w regulaminach,
0 ktérych mowa w art. 61 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw
finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz spotkach publicznych (t.j. Dz. U. 2 2021r. poz. 1983 z pézn. zm.). Raport
Roczny jest zgodny z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Ponadto, w $wietle wiedzy o
Grupie i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania oswiadczamy, ze nie stwierdziliSmy w Raporcie Rocznym istotnych
znieksztatcen.
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Sprawozdanie na temat innych wymogow prawa i regulacji

Do dnia zakoniczenia badania Jednostka dominujgca nie dopetnita wynikajacego z art. 69 Ustawy o rachunkowosci, obowiagzku
ztozenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za rok od 1stycznia do 31 grudnia 2020 r. w Krajowym Rejestrze
Sadowym.

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

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

Elektronicznie podpisany
Magdalena przez Magdalena Justyna
JUStyna Strubinska-Juda
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