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OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA
DLA WALNEGO ZGROMADZENIA, RADY NADZORCZEJ
Z PRZEPROWADZONEGO BADANIA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
ZA ROK OBROTOWY OD 1 STYCZNIA 2011 ROKU DO 31 GRUDNIA 2011 ROKU

PrzeprowadziliSmy badanie zataczonego skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy
kapitatlowej, w ktorej jednostka dominujaca jest ,, West Real Estate™ S.A. z siedzibg we Wroctawiu,
ul. Przedswit 11/1, na ktore sktada sig:

1) skonsolidowany bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2011 roku, ktory po stronie aktywow i

pasywow zamyka si¢ suma: 10 284 027,81 zt,

2) skonsolidowany rachunek zyskow i strat za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2011
roku wykazujacy zysk netto w wysokosci: 880 283,32 zi,

3) zestawienie zmian w skonsolidowanym kapitale wlasnym za rok obrotowy od 1 stycznia do 31
grudnia 2011 roku wykazujace zwigkszenie kapitatu wlasnego o kwote: 279 230,24 zi,

4) skonsolidowany rachunek przeplywow pienigznych za rok obrotowy od 1 stycznia do 31
grudnia 2011 roku wykazujacy wzrost stanu srodkow pienieznych o kwote: 341 357,81 zi,

5) noty objasniajace pozycje bilansu oraz rachunku zyskow i strat,
6) informacje dodatkowe i objasniajace.

Za sporzadzenie zgodnego z obowiazujacymi przepisami skonsolidowanego sprawozdania
finansowego oraz sprawozdania z dzialalnosci grupy kapitatowej odpowiedzialny jest kierownik
.. West Real Estate™ S.A.

Kierownik oraz czlonkowie rady nadzorczej West Real Estate S.A. sa zobowiazani do
zapewnienia, aby skonsolidowane sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie z dziatalnosci grupy
kapitatowej spetnialy wymagania przewidziane w ustawie z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o
rachunkowosci, a w szczegolnosci rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 25 wrzesnia 2009
roku w sprawie szczegoétowych zasad sporzadzania przez jednostki inne niz banki, zaklady
ubezpieczen 1 zaklady reasekuracji skonsolidowanych sprawozdan finansowych grup
kapitatowych.

Naszym zadaniem bylo zbadanie i wyrazenie opinii o zgodnosci z wymagajacymi zastosowania
zasadami ( polityka) rachunkowosci grupy kapitalowej tego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego oraz czy rzetelnie i jasno przedstawia ono, we wszystkich istotnych aspektach,
sytuacj¢ majatkowa i finansowa, jak tez wynik finansowy grupy kapitatowe;.

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeprowadziliSmy stosownie do postanowien:
1) rozdziatu 7 ustawy o rachunkowosci,

2) krajowych standardow rewizji finansowej, wydanych przez Krajowa Rad¢ Bieglych
Rewidentow w Polsce.

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego zaplanowaliSmy 1 przeprowadziliSmy
w taki sposob, aby uzyskaé racjonalng pewnosc, pozwalajaca na wyrazenie opinii o sprawozdaniu.
W szczegolnosei badanie obejmowato sprawdzenie poprawnosci zastosowanych przez West Real
Estate S.A. oraz jednostki zalezne zasad (polityki) rachunkowosci i sprawdzenie —
W przewazajacej mierze w sposob wyrywkowy — podstaw, z ktorych wynikaja liczby i informacje
zawarte w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, jak i catosciowa oceng skonsolidowanego
sprawozdania finansowego. Uwazamy, ze badanie dostarczylo wystarczajacej podstawy do
wyrazenia opinii.

[

—Y_>

Rachunkowosc¢ Audyt Finanse Bilans Sp. z 0.0.




Naszym zdaniem, zbadane skonsolidowane sprawozdanie finansowe we wszystkich istotnych

aspektach:

a) przedstawia rzetelnie 1 jasno informacje istotne dla oceny sytuacji majatkowe]
i finansowej grupy kapitalowej na dzien 31 grudnia 2011 roku, jak tez jej wyniku
finansowego za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2011 roku,

b) sporzadzone zostato zgodnie z wymogami ustawy o rachunkowosci i wydanych na jej
podstawie przepisow wykonawczych,

c) jest zgodne z wplywajacymi na tres¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego

przepisami prawa obowiazujacymi grupe kapitatowa.

Sprawozdanie z dzialalno$ci grupy kapitalowej jest kompletne w rozumieniu art.49 ust.2 ustawy o
rachunkowosci, a zawarte w nim informacje, pochodzace ze zbadanego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, sa z nim zgodne.
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Kluczowy biegly rewident przeprowadzajacy badanie w imieniu
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Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres od 1.01.2011 do 31.12.2011

1. Podstawowe informacje o Grupie Kapitalowej

W sklad Grupy Kapitalowej ,West Real Estate” S.A. we Wroctawiu na dzien bilansowy
31.12.2011 roku wchodzity:

- JEDNOSTKA DOMINUJACA — WEST REAL ESTATE Spétka Akeyjna
z siedziba we Wroclawiu ul. Przedswit 11/1

Spotka Akcyjna ,,West Real Estate” dziala na podstawie statutu sporzadzonego w formie aktu
notarialnego 27.11.2009 r. (Rep. A nr 13537/2009) przed notariuszem Malgorzata Lenart,
Kancelaria Notarialna we Wroctawiu, ul. Sw. Mikotaja 81; spotka powstala przez przeksztatcenie
spolki z ograniczong odpowiedzialnoscia w spotke akcyjna. Ostatnia zmiana Statutu Spoétki
zostata sporzadzona w dniu 30.06.2011 r. (Rep. A nr 4675/2011) przed notariuszem
Malgorzatg Lenart, Kancelaria Notarialna we Wroclawiu.

Okres dziatalno$ci Spotki nie jest okreslony.

Od 18.03.2011 r. Spétka notowana jest w alternatywnym systemie obrotu na rynku Newconnect.
Poprzez wejscie na gielde nie pozyskano nowego kapitatu. Kapital akcyjny zaréwno przed jak i po
wejsciu na gietde wynosi 6 000 000 zt.

Jednostka dominujaca:

o Jest wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego — rejestr przedsigbiorcow pod
numerem KRS 0000344257

o Posiada numer statystyczny REGON 160101435

o Jest podatnikiem podatku od towarow i ustug (VAT) i posiada nadany Urzad Skarbowy w

Nysie NIP 7532312583 (z 2.11.2006 r. nadany dla firmy EUROSHELL Sp. z o.0. z
siedziba 48-314 Pakostawice, t.j. poprzednia nazwa pod ktdra dziatata badana jednostka)

Wykonywanym przedmiotem dziatalnosci Spétki bylo w badanym okresie zarzadzanie
nieruchomosciami wlasnymi i dzierzawionymi, ushugi restauracyjne, doradztwo w zakresie
dzialalnosci gospodarczej i zarzadzania, handel detaliczny.

Na koniec badanego okresu jednostka dominujaca posiada:

- kapital podstawowy 6 000 000,00
- pozostale kapitaly wlasne 2 974 935,93
kapital wlasny ogélem 8 974 935,93
Wtadze Spotki stanowia:
u Zarzad,
= Rada Nadzorcza,
= Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy.
o  organem kierujacym jednostka jest Zarzad w sktadzie:
Imig i Nazwisko Funkcja Okres sprawgwania
Sfunkcji
Ewa Maj Prezes Zarzadu 27.11.2009 - nadal

o Spotka posiada Rade Nadzorcza, w skladzie:
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Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres od 1.01.2011 do 31.12.2011

Imig i Nazwisko Funkcja Okres sprawowania
funkcji

Elizabeth Margarete Pedzik | _ Przewodniczacy Rady Nadzorczej [27.11.2009 - nadal

Malgorzata Tul - Czlonek Rady Nadzorczej 27.11.2009 - nadal

Wanda Pawlikowska - Czlonek Rady Nadzorczej 27.11.2009 - nadal

Mirostaw Stanistawski - Czlonek Rady Nadzorczej 27.11.2009 - nadal

Pawel Pedzik

- Cztonek Rady Nadzorczej 27.11.2009 - nadal

Sprawozdanie finansowe za poprzedzajacy badany rok obrotowy, tj. za okres od 1.01.2010 r. do
31.12.2010 r., zgodnie art. 64. pkt. 4. z Ustawy o rachunkowosci z dn. 29.09.1994 r. zostalo
poddane badaniu przez Kancelari¢ Bieglego Rewidenta Krzysztof Kwiecien w Krosnowicach,
uzyskato opinig¢ z objasnieniem.

Przecigtne zatrudnienie w 2011 roku wyniosto 1 osobe.

Sprawozdanie finansowe jednostki dominujacej obejmuje:

o bilans sporzadzony na dzien 31.12.2011 r. ktéry po stronie aktywoéw 1 pasywow
wykazuje sume 10 024 666,54 zl;

o rachunek zyskow i strat za rok obrotowy od 01.01.2011 r. do 31.12.2011r., wykazujacy

o zysk netto 844 831,19 zi;

o zestawienie zmian w kapitale wltasnym

o rachunek przeptywdw pienigznych

o informacj¢ dodatkowa, obejmujacej wprowadzenie do sprawozdania finansowego oraz

dodatkowe informacje i objasnienia
- JEDNOSTKI ZALEZNE OBJETE KONSOLIDACJA

Maj spotka komandytowa zs w Pakostawicach Nr KRS 0000330388, w ktorej jest komandy-
tariuszem z wysokoscia sumy komandytowej w
kwocie 37.500,00 =z, stanowiacej 93,75%
udziatow

SYLYX Business Consulting Sp. z 0.0. zs Nr KRS 0000247648, posiada 100% udziatow
we Wroctawiu

WEST REAL ESTATE Sp. z 0.0. zs we Nr KRS 0000381426 zarejestrowana w dniu
Wroclawiu 24.03.2011 r.; posiada 80,00% udziatow
SUPER WEST HOTELE Sp.z o0.0. zs we Nr KRS 0000383035 zarejestrowana w dniu
Wroclawiu 7.04.2011 r.; posiada 100,00% udziatow

Do konsolidacji rowniez przyjeto wyniki finansowe Spotki komandytowej EWA MAJ Sp.k.,
udziaty. w ktérej (ogdt praw i obowiazkdéw) zostat zbyty dnia 28 listopada 2011 roku.

Metody konsolidacji
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Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres od 1.01.2011 do 31.12.2011

Stopien podporzadkowania zachodzacego miedzy jednostka dominujaca a pozostatymi
dziatajacymi w obrgbie Grupy Kapitalowej spowodowal przyjecie sposobu przeprowadzenia
konsolidacji metoda petna. Dane dotyczace rachunku zyskéw i strat w zakresie wynikow
uzyskanych przez Spoétke komandytowa EMA MAJ za okres do dnia zbycia ogdlu praw i
obowiazkow zostaty skonsolidowane zgodnie z proporcja przypadajaca na jednostke dominujaca.
W procesie sporzadzania skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie mialy miejsca
odstepstwa od zasad konsolidacji i stosowanie innych metod konsolidacji, ktére spowodowalyby
modyfikacje w opinii bieglego rewidenta.

Badanie sprawozdan finansowych stanowigcych przedmiot konsolidacji

Sprawozdanie jednostki dominujacej ..West Real Estate”™ S.A. we Wroctawiu zostalo objete
badaniem przez biegltego rewidenta. Badanie zostato przeprowadzone przez Rachunkowos$¢ Audyt
Finanse Bilans Spotka z o0.0. z siedziba w Opolu. Pozostale jednostki nie byly badane przez
bieglego rewidenta.

2. Zakres prac i odpowiedzialnos$¢ bieglego rewidenta
Stosownie do przepisoOw prawa i norm wykonywania zawodu bieglego rewidenta a mianowicie:
a) przepisow ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci,

b) krajowych standardow rewizji finansowej, wydanych przez Krajowa Rade¢ Bieglych
Rewidentow w Polsce.

badaniem objeto:
1) skonsolidowany bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2011 roku, ktéry po stronie aktywow i

pasywow zamyka si¢ suma: 10 284 027,81 z1,

2) skonsolidowany rachunek zyskow i strat za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2011
roku wykazujacy zysk netto w wysokosci: 880 283,32 zi,

3) zestawienie zmian w skonsolidowanym kapitale wlasnym za rok obrotowy od 1 stycznia do 31
grudnia 2011 roku wykazujace zwigkszenie kapitatu wlasnego o kwote: 279 230,24 7zt

4) skonsolidowany rachunek przeplywow pienigznych za rok obrotowy od 1 stycznia do 31
grudnia 2011 roku wykazujacy wzrost stanu srodkoéw pienieznych o kwote: 341 357,81 zi,

6) noty objasniajace pozycje bilansu oraz rachunku zyskow i strat,
7) informacje dodatkowe i objasniajace.

Przedmiotem badania byla sytuacja majatkowa, finansowa, wynik finansowy i rentownos$¢ Grupy
Kapitalowej, nie za$ dane dotyczace poszczegdlnych jednostek objetych konsolidacja.

W poprzednim roku obrachunkowym jednostka nie sporzadzata skonsolidowanego sprawozdania
finansowego. Dane za okresy poprzednie w badanym sprawozdaniu zostaly podane ze
sprawozdania jednostki dominujace;j.

Zarowno podmiot uprawiony jak i biegly rewident sa niezalezni od Spotki dominujacej jak
i zaleznych w rozumieniu art. 66 ust. 2 ustawy o rachunkowosci.

Zarzad Spotki dominujacej zlozyl oswiadczenie o kompletnosci, rzetelnosci i prawidlowosci
skonsolidowanego sprawozdania finansowego przedstawionego do badania, ujawnieniu w
informacji dodatkowej wszelkich zobowiazan warunkowych istniejacych na dzien 31 grudnia 2011
roku oraz niezaistnieniu do dnia zlozenia oswiadczenia zdarzen wplywajacych w sposob istotny na
wielkos¢ danych wykazywanych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok badany.

Nie stanowito bezposredniego przedmiotu badania wykrycie i wyjasnienie zdarzen podlegajacych
$ciganiu, jak rowniez nieprawidlowosci, jakie wystapity poza systemem rachunkowosci.

Rachunkowos$c Audyt Finanse Bilans Sp. z 0.0.



Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres od 1.01.2011 do 31.12.2011

3. Metody wyceny

Zastosowane zasady rachunkowosci i wyceny

~West Real Estate” S.A. jako emitent papierow wartosciowych dopuszczonych do publicznego
obrotu nie skorzystal z mozliwosci sporzadzania jednostkowego sprawozdania finansowego
zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Rachunkowosci oraz Migdzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej przyjetymi przez Uni¢ Europejska oraz zwiazanymi z nimi
interpretacjami ogloszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej. Sprawozdanie
jednostkowe oraz sprawozdania spotek zaleznych zostaly sporzadzone zgodnie z ustawa o
rachunkowosci.

Grupa Kapitalowa stosuje zasady (polityke) rachunkowosci, w tym metody wyceny aktywow i
pasywow, a takze przychodow i kosztow, ustalania wyniku finansowego oraz sporzadzania
sprawozdan finansowych zgodnie z polska ustawa o rachunkowosci.

Sprawozdania finansowe

W sprawozdaniu skonsolidowanym zaréwno jednostka dominujaca, jak i jednostki zalezne,
stosowaly poréwnawczy rachunek zyskoéw i strat.

4. Zasady konsolidacji

Technika konsolidacji

Zgodnie z zasadami okreslonymi w ustawie o rachunkowosci jednostki zalezne objete zostaty
konsolidacja metoda pelng to jest poprzez sumowanie odpowiednich pozycji sprawozdan
finansowych jednostki dominujacej i jednostek zaleznych, wchodzacej w sktad Grupy Kapitatowej
oraz dokonanie odpowiednich korekt i wylaczen konsolidacyjnych.

Wyliczenia kapitalu wlasnego udzialowcow mniejszosciowych w jednostkach zaleznych, objetych
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym, dokonano na podstawie udziatu tych udzialowcéw
we wlasnosci jednostek zaleznych, wedtug stanu na dzien bilansowy.

W Grupie Kapitatowej dokonano nastgpujacych wylaczen i korekt:

a) wylaczenia kapitatow jednostek zaleznych przypadajacych na jednostke dominujaca,

b) korekty wylaczenia udziatéw spotki dominujacej w spotkach zaleznych,

c) wylaczenia wzajemnych naleznosci i zobowigzan jednostek objetych konsolidacja
wynikajacych z uzgodnionych sald rozrachunkow,

d) wylaczenia przychodow i kosztow zwigzanych z operacjami gospodarczymi pomiedzy
jednostkami objetymi konsolidacja,

e) wylaczenia z przychodoéw finansowych (dywidend) jednostki dominujacej od jednostek
zaleznych.

Dokumentacja konsolidacyjna
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Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres od 1.01.2011 do 31.12.2011

Na dokumentacj¢ konsolidacyjna sktadaja sig:

sprawozdania finansowe jednostek objetych konsolidacja,

opinia i raport z badania sprawozdania finansowego jednostki dominujacej,

wykaz operacji ksiggowych, obejmujacych korekty dokonane dla przeprowadzenia

konsolidacji, zestawienie wynikowe z konsolidacji bilansu, rachunku zyskéw i strat, rachunku

przeplywow pienigznych oraz zestawienie zmian w kapitale wlasnym,

obliczenia kapitaldéw mniejszosci,

obliczenie zysku/straty przypadajacej na kapitaty mniejszosci.
Szczegotowe informacje liczbowe oraz opisowe do poszczegdlnych pozycji bilansu zostaty
zaprezentowane w informacji dodatkowej i notach objasniajacych stanowiacych jej zintegrowana
cze¢sé. Nie stwierdzono nieprawidtowosci w wycenie i prezentacji pozycji bilansowych.
Pozycje ksztaltujace wynik finansowy Jednostka dominujaca ujeta kompletnie i prawidlowo w
istotnych kwestiach w odniesieniu do catosci skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
Struktura przychodow i kosztow zostata prawidtowo przedstawiona w notach objasniajacych do
sprawozdania finansowego.
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Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres od 1.01.2011 do 31.12.2011

THIZST

5.  Kondycja grupy kapitalowej.

Dynamika i struktura pozycji bilansowych

BILANS - AKTYWA

Wyszczegolnienie

31.12.2011

31.12.2010

31.12.2009

tys. zt

dynamika

tys. zt

dynamika

tys. zt

A. AKTYWA TRWALE 7 450,7 +12,9% 6 602,1 +336,4% 1512,9
1. Wartosci niematerialne i prawne - - - - -

2. Rzeczowe aktywa trwate 2 861,2 +32,3% 2162,6 +43,0% 15125

3. Naleznosci dtugoterminowe 4188,9 -0,3% 4200,0 - -

4. Inwestycje dtugoterminowe 15,0 -93,3% 225,0 - -

5. Dtugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 385,6 | +2560,4% 14,5| +3523,8% 0,4

B. AKTYWA OBROTOWE 2833,3 +12,5% 2517,7 +629,7% 3451
1. Zapasy 42,1 - - -100,0% 3,0

2. Naleznosci krétkoterminowe 517,8 +14,9% 450,6 +586,4% 65,7

3. Inwestycje krétkoterminowe 19121 +21,7% 1570,8 +870,1% 161,9

4. Kroétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 361,2 -27,2% 496,3 +333,5% 114,5
AKTYWA RAZEM: 10 284,0 +12,8% 91198 +390,9% 1 858,0
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