o L WARSZAWA, KWlec1en 2018 ;



g [ W el e V15° Sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta
L A\ J i“” "’”WP -’ e g z badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
SYSTEM REWIDENT Grupy Kapitalowej TRITON DEVELOPMENT S.A.

za okres od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roka

SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA Z BADANIA ROCZNEG
SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO ' :

Dla Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy i Rady Nadzorezej TRITON Development S.A.

Sprawozdanie z badania rocznego skonsolidowanegs sprawozdania finansowego

PrzeprowadziliSmy badanie zalgczonego rocznego skomsolidowanego sprawozdania finansowego
spotki Grupy Kapitalowej TRITON Development S.A. (zwanej dalej ,,Grupa Kapitalowa), w ktorej
Jjednostka dominujgeg jest TRITON Development S.A. z siedziba w Warszawie 02-390, ul. Gréjecka
194, na ktdre skladajg si¢: skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzieri
31 grudnia 2017 roku, skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw, skonsolidowane
zestawienie zmian w kapitale wlasnym, skonsolidowane sprawozdanie z przeplywéw pienieznych za
rok obrotowy od stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017, oraz informacja dodatkowa obejmujaca
informacje o przyjetej polityce rachunkowosci i inne informacje objasniajace (,skomsolidowane
sprawozdanie finansowe™),

Odpowiedzialnos¢ kierownika jednostli dominujgcej i 0s6b sprawujgcych nadzér za skonsolidowane
sprawozdanie finansawe

Zarzad jednostki dominujace] jest odpowiedzialny za sporzadzenie, skonsolidowanego sprawozdania
finansowego i za jego rzetelna prezentacje zgodnie z Miedzynarodowymi  Standardami
Rachunkowosct, Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z
nimi interpretacjami ogloszonymi w formie rozporzadzed Komisji Europejskiej oraz innymi
obowiazujgcymi przepisami prawa, a takZe statutern jednostki. Zarzad jednostki dominujgce]j jest
rowniez odpowiedzialny za konmtrole wewnetrzna, ktora uznaje za niezbedng dla sporzadzenia
skonsolidowanego  sprawozdania  finansowego niezawierajacego  istotnego  znieksztalcenia
spowodowanego oszustwem lub bledem,

Zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci, Zarzad jednostki dominujgcej oraz cztonkowie Rady
Nadzorczej jednostkd sg zobowiazani do zapewnienia, aby skonsolidowane sprawozdanie finansowe
spelniato wymagania przewidziane w ustawie z dnia 29 wrzednia 1994 r. o rachunkowosci Dz. U. z
2017 r. poz. 2342), zwana dalej ,,Ustawg o rachunkowosci”.

Odpowiedzialno$é bieglego rewidenia

Naszym zadaniem bylo wyraZenie opinii o tym, czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe
przedstawia rzetelny i jasny obraz sywacji majatkowej i finansowej oraz wyniku finansowego Grupy
Kapitatowe] zgodnie z majacymi zastosowanie Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosei,
Miedzynarodowymi  Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwiszanymi z nimi
interpretacjami ogloszonymi w formie rozporzadzenia Komisji Europejskiej i przyjetymi zasadami
(polityka) rachunkowosci.
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Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeprowadzili$my stosownie do postanowiefi;

1) ustawy z dnia 11 maja 2017 roku o bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze
publicznym (Dz. U. z 2017 roku poz. 1089) (,,ustawa o bieglych rewidentach™),

2) Krajowych Standardéw Rewizji Finansowej w brzmieniu Miedzynarodowych Standardow
Badania przyjetych uchwaty nr 2783/52/2015 Krajowej Rady Bieglych Rewidentéw z dnia
10 lutego 2015 r. z pézn. zm.,

3) rozporzagdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) ar 537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r.
w sprawie szczegdlowych wymogow dotyczacych ustawowych badaii sprawozdaf finansowych
Jednostek interesu publicznego, uchylajacym decyzje Komisji 2005/909/WE (Dz. Urz. UE L 158
z27.05.2014, str. 77 oraz Dz. Urz. UE L 170 z 11.06.2014, str. 66) (-»Rozporzqdzenie 537/2014™),

Regulacje te wymagajg przestrzegania wymogdw etycznych oraz zaplanowania i przeprowadzenia
badania w taki sposdb, aby uzyskaé wystarczajaca pewnosé, ze skonsolidowane sprawozdanie
finansowe nie zawiera istotnego znieksztatcenia.

Celem badania jest uzyskanie wystarczajacej pewnosei co do tego, czy skonsolidowane sprawozdanie
finansowe jako calo$¢ nie zawiera istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub bledem
oraz wydanie sprawozdania niezaleznego bieglego rewidenta zawierajacego naszg opinie.
Wystarczajgea pewnos¢ jest wysokim poziomem pewnosci, ale nie gwarantuje, ze badanie
przeprowadzone zgodnie z powyzej wskazanymi standardami zawsze wykryje istniejace istotne
znieksztalcenie. Znieksztalcenia mogg powstawaé na skutek oszustwa lub bledu i sg uwazane za
istotne, jezeli moina racjonalnie oczekiwaé, Ze pojedynczo lub tacznie mogtyby wplynaé na decyzje
gospodarcze uzytkownikéw, podjete na podstawie tego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztalcenia, powstalego na skutek oszustwa Jjest wyzsze niz ryzyko
niewykrycia istotnego znieksztalcenia powstalego na skutek bledu, poniewaz moze obejmowac
zmowy, falszerstwo, celowe pominigcia, wprowadzanie w blad lub obejscie kontroli wewngtrznej i
moze dotyczy¢ kazdego obszaru prawa iregulacji, nie tylko tego bezposrednio wplywajacego na
skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Badanie polegalo na przeprowadzeniu procedur shizgcych uzyskaniu dowodow badania kwot
i ujawnieri w sprawozdaniu finansowym. Dob6r procedur badania zalezy od osadu biegtego rewidenta,
w tym od oceny ryzyka istotnego znieksztalcenia sprawozdania finansowego spowodowanego
oszustwem fub bledem. Dokonujgc oceny tego ryzyka biegly rewident bierze pod uwage dzialanie
kontroli wewnetrznej, w zakresie dotyczgcym sporzadzania i rzetelnej prezentacji przez jednostke
dominujaca skonsolidowanego sprawozdania finansowego, w celu zaprojektowania odpowiednich w
danych okolicznosciach procedur badania, nie za$ wyrazenia opinii na temat skutecznoéci kontroli
wewngtrznej jednostki. Badanie obejmuje takie ocene odpowiedniosci przyjetych zasad {polityki)
rachunkowosci, racjonalnodei ustalonych przez Zarzad Spétki wartosei szacunkowych, jak réwniez
oceng ogdlnej prezentacji skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przyszlej rentownosci Grupy Kapitalowe] ani
efektywnosei lub skutecznodci prowadzenia spraw jednostki przez Zarzad jednostki dominujacej
obecnie lub w przysziosci.

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowig wystarczajacy
1 odpowiednig podstawe do wyrazenia przez nas opinii z badania. Opinia jest spdjna z dodatkowym
sprawozdaniem dla Komitetu Audytu wydanym z dniem niniejszego sprawozdania z badania.
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Niezaleznosé

W trakeie przeprowadzania badania kiuczowy biegly rewident i firma audytorska pozostawali
niezalezni od jednostki zgodnie z przepisami ustawy o bieghych rewidentach, Rozporzadzenia
537/2014 oraz zasadami etyki zawodowej przyjetymi uchwatami Krajowej Rady Bieglych
Rewidentow.

Zgodnie z naszg najlepszg wiedza i przekonaniem o$wiadczamy, Ze nie swiadezylismy ustug
niebgdacych badaniem, ktére sg zabronione przepisami art. 136 ustawy o biegtych rewidentach oraz
art. 5 ust. | Rozporzadzenia 537/2014.

Wybor firmy audytorskiej

ZostaliS$my wybrani do badania sprawozdania finansowego jednostki uchwata Rady Nadzorczej nr 7 z
dnia 23 czerwca 2016 roku. Sprawozdania finansowe jednostki badamy nieprzerwanie poczawszy od
roku obrotowego zakoficzonego dnia 31 grudnia 2015 roku; to jest przez 3 kolejne lata.

Najbardziej znaczgee rodzaje ryzyka

W trakcle przeprowadzonego badania zidentyfikowaliémy ponizej opisane najbardziej znaczace
rodzaje ryzyka istotnego znieksztalcenia, ktére wedlug naszego osadu wymagaja szczegolnego
rozwazenia podczas badania, w tym spowodowanego oszustwem, OpracowaliSmy stosowne procedury
badania dotyczgee tych rodzajéw ryzyk. W przypadkach, w ktérych uznaliSmy za stosowne dla
zrozumienia zidentyfikowanego ryzyka oraz wykonanych przez bieglego rewidenta procedur badania,
zamiesciliSmy réwniez najwazniejsze spostrzezenia zwigzane z tymi rodzajami ryzvka.

Opis redzaju ryzyka istotnego znieksetalcenia | Procedury bieglego rewidenta w odpowiedzi
na zidentyfikowane ryzyko oraz
najwazniejsze spostrzezenia zwigzane z tymi
rodzajami ryzyka

Utrata wartc$ci, Nieruchomosci  inwestycyjnych i
| zapasdw

Nasze procedury obejmowaly w szczegéinodei:
W skonsolidowanym  sprawozdaniu finansowym
sporzgdzonym na dzien 31 grudnia 2017 roku Grupa | e Zrozumienie i ocene érodowiska kontroli
Kapitalowa Triton Development SA  wykazuje dotyczacych procesu przeprowadzania
- nieruchomosci inwestycyine w 32 029 tys. zt corocznych testéw na utrate warioci.

Zagadnienie to zostalo uznane za ryzyko istotnego
znieksztaicenia z uwagi na wage tej pozycji w sumie
bilansowej (30%) oraz kwestie osgdu koniecanego przy
ustalania wartosci na dzied bilansowy

e QOcene  zgodnodci stosowanej polityki
rachunkowosci w zakresie tworzenia odpisow

e  Weryfikacje 1 oceng dokumentéw i zapiséw na

W skonsolidowanym  sprawozdaniu finansowym Kontach.
sporzgdzonym na dzied 31 gradnia 2017 roku Grupa
Kapitalowa Triton Development SA wykazuje zapasy | ® oceng poprawnesci zalozen 1| obliczen w
na kwote 54 485 tys. 7t przedstawionych testach na utrate wartosci

Szczegdly stosowanej przez Grupe Kapitalowg Triton | ¢ W przypadku zapaséw udzial w obserwacji
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Development SA polityki rachunkowosdcl w zakresie inwentaryzaciji
ujmowania odpiséw aktualizujacych zapasy zostaly
przedstawione w nocie 25 e  Woeryfikacie wzajemnych wyltaczed

Zagadnienie t© zostalo uznane Za rvzyko istommego
znieksztalcenia z uwagi na wage tej pozycji w sumis
bilansowej (51%) oraz kwestie osadu: koniecznego przy
ustalaniu wartodci na dzien bilansowy.

Opinia
Naszym zdaniem, zalaczone roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

— przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej Grupy Kapitalowej na dzief
31 grudnia 2017 roku, oraz jej wyniku finansowego za rok obrotowy od 1 stycznia 2017 roku do
31 grudmia 2017 roku, zgodnie 2z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci,
Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczoséci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi
interpretacjami ogloszonymi w formie rozporzadzen Komisji Buropejskiej i przyjetymi
zasadami (polityka) rachunkowosci,

~  Jest zgodne co do formy i tresci z obowiazujgcymi Grupe Kapitatowa przepisami prawa, w tym
z rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informaciji
biezagcych 1 okresowych przekazywanych przez emitentdéw papieréw wartosciowych oraz
warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa pafistwa
niebgdgcego  panstwem czlonkowskim (Dz. U. z 2014 r. poz. 133 z péin. zm.)
i postanowieniami statutu jednostki dominujgcej.

Sprawozdanie na temat innych wymogdéw prawa i regulacji

Opinia na temat sprawozdania z dzialalnosci

Nasza opinia o sprawozdaniu finansowym nie obejmuje sprawozdania z dzialalnodci Grupy
Kapitatowel.

Za sporzadzenic sprawozdania z dzialalnosci Grupy Kapitalowej zgodnie z przepisami Ustawy o
rachunkowosci oraz innymi obowigzujgcymi przepisami prawa jest odpowiedzialny Zarzad jednostki
dominujacej. Ponadto Zarzad jednostki dominujgcej oraz czlonkowie Rady Nadzorczej jednostki
dominujgce] sg zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitalowej
spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

Naszym obowigzkiem zgodnie z wymogami ustawy o biegtych rewidentach bylo wydanie opinii, czy
sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitalowe] zostalo sporzadzone zgodnie z przepisami prawa oraz,
ze jest ono zgodne z informacjami zawartymi w zalgczonym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym. Naszym obowigzkiem bylo takze ztozenie o$wiadczenia, czy w $wietle naszej wiedzy o
jednostee 1 jej otoczeniu uzyskane] podezas badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
stwierdzili$my w sprawozdaniu z dziatalnosei Grupy Kapitatowej istotne znieksztalcenia oraz
wskazanie, na czym polega kazde takie istotne znieksztalcenie.
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Naszym zdaniem sprawozdanie z dziatalnodci Grupy Kapitalowej zostato sporzadzone zgodnie z
majgcymi zastosowanie przepisamii jestzgodne z informacjami zawartymi w zalaczonym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Ponadto, o§wiadczamy, iz w $wietle wiedzy o Grupie
Kapitalowej i jej otoczeniu uzyskanej podezas badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
nie stwierdzilisSmy w sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy Kapitalowej istotnych znieksztatcer,

Opiria na temar ofwiadczenia o stosowaniu dadu korporacyjnego

Zarzad Spéiki jest odpowiedzialny za sporzadzenie o$wiadezenia o stosowaniu ladu korporacyjnego
zgodnie z przepisami prawa. Ponadto Zarzad Spotki dominujacej oraz czlonkowie Rady Nadzorczej
Spotki dominujgcej sg  zobowigzani do zapewnienia aby o$wiadczenie o stosowaniu fadu
korporacyjnego spehnialo wymagania przewidziane przepisami prawa.

W awigzku z przeprowadzonym badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego, naszym
obowigzkiem zgodnie z wymogami ustawy o bieglych rewidentach bylo wydanie opinii, ¢zy emitent
obowigzany do ztozenia o$wiadczenia o stosowaniu tadu korporacyjnego, stanowiacego wyodrebniong
czes¢ sprawozdania z dziatalnodei, zawart w tym oswiadczeniu informacje wymagane przepisami
prawa oraz w odmiesieniu do okre$lonych informacji wskazanych w tych przepisach lub regulaminach
stwierdzenie, ¢zy s3 one zgodne z majacymi zastosowanie przepisami oraz informacjami zawartymi w
rocznym sprawozdaniu finansowym,

Naszym zdaniem w oéwiadczeniu o stosowaniu fadu korporacyjnego jednostka dominujaca zawarla
nformacje okreslone w paragrafie 91 ust. 5 punkt 4 lit. a, b, ¢, j, k oraz lit. 1 Rozporzadzenia Ministra
Finanséw z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych
przez emitentdw papierdw warto§ciowych oraz warunkdéw uznawania za réwnowazne informacji
wymaganych przepisami prawa paistwa niebedacego pafistwem cztonkowskim (Dz. U. z 2014 I., pOZ.
133 z pbin. zm} {,,Rozporzgdzenie”). Informacje wskazane w paragrafie 91 ust. 5 punkt 4 lit. ¢-f, h
oraz lit. i tego Rozporzgdzenia zawarte w o§wiadczeniu o stosowaniu fadu korporacyjnego sa zgodne z
majacymi zastosowanie przepisami oraz informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym.
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Data sprawozdania z badania 26.04.2018 r.

Ecovis System Rewident Sp. z o.0. ¢l Sarziowa 5 A, 02857 Warszawa, tel,; +48 {2y 380 03 B8O, fax: +48 {22} 380 03 81,
e-mail: warsaw-stiiecovis.com hitp/iwww ecovis.cory Ne 1253 w Polskisj izbie Bieglych Rewidentdw, KRS: 0000054522, Sad
Rejorowy dia m. st Warszawy w Warszawie, Xl Wyaziat Gospodarczy KRS, NIP) PL 526-10-36-755, Regon: (11256722
Kapitat zakiadowy: 250000 =

Ecovis System Rewident Sp. z 0.0. posiada certyfikat nr PL 11000287/P potwierdzejgoy speinienie warunkdéw normy IS0
9001: 2008 w zakresie badania sprawozdan finansowych.

A member of ECOVIS international, a network of tax advisers, accountants, auditars and lawyers, operating in mare than 60 countries across 6 continents.
ECOVIS International is a Swiss association. Sach Member Firm is an independeni legal entity in its own country and is only iiable for its own acts or omissions, not those of
any other entity. ECOVIS System Rewident Sp. z 0.6, is the Polish member firm of ECOVIS Internationa.



