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Sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta z badania

Dla Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej Triton Development S.A.

Sprawozdanie z badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Opinia

PrzeprowadziliSmy badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy kapitatowe;j,
w ktérej jednostka dominujaca jest Triton Development S.A. z siedziba w Warszawie 02-390, ul
Gréjecka 194 (“Jednostka dominujaca”) (,,Grupa”) zawierajace skonsolidowane sprawozdanie z
sytuacji finansowej na dzien 31 grudnia 2018 r. oraz skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych
dochodéw, skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym, skonsolidowane sprawozdanie
z przeptywow pienieznych za rok zakonczony w tym dniu oraz informacj¢ dodatkowa zawieraja opis
przyjetych zasad rachunkowosci i inne informacje objas$niajace ,,skonsolidowane sprawozdanie
finansowe”).

Naszym zdaniem zatgczone skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

- przedstawia rzetelny i jasny obraz skonsolidowanej sytuacji majatkowej i finansowej Grupy na
dzien 31 grudnia 2018 r. oraz jej skonsolidowanego wyniku finansowego i skonsolidowanych
przeptywéw pieni¢znych za rok obrotowy zakonczony w tym dniu zgodnie z majacymi
zastosowanie Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowej zatwierdzonymi
przez Uni¢ Europejska oraz przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci;

- jest zgodne co do formy i treSci z obowigzujagcymi Grup¢ przepisami prawa oraz statutem
Jednostki dominujace;.

Niniejsza opinia jest spdjna ze sprawozdaniem dodatkowym dla Komitetu Audytu, ktére wydalis$my
dnia 26 kwietnia 2019 roku.

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadziliSmy zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Badania w wersji
przyjetej jako Krajowe Standardy Badania przez Krajowa Rade Biegtych Rewidentéw (,,KSB”) oraz
stosownie do ustawy z dn. 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach audytorskich i nadzorze
publicznym (,,Ustawa o bieglych rewidentach” — Dz. U. z 2017 r., poz. 1089) oraz Rozporzadzenia UE
nr 537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie szczeg6étowych wymogéw dotyczacych ustawowych
badan sprawozdan finansowych jednostek interesu publicznego (,,Rozporzadzenie UE” — Dz. U. UE
L158). Nasza odpowiedzialno§¢ zgodnie z tymi standardami zostala dalej opisana w sekcji naszego
sprawozdania Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta za badanie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.

JesteSmy niezalezni od Spétek Grupy zgodnie z Kodeksem etyki zawodowych ksiggowych
Miedzynarodowej Federacji Ksiggowych (,,Kodeks IFAC”) przyjetym uchwatami Krajowej Rady
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Bieglych Rewidentéw oraz z innymi wymogami etycznymi, ktére maja zastosowanie do badania
sprawozdan finansowych w Polsce. WypehiliSmy nasze inne obowigzki etyczne zgodnie z tymi
wymogami i Kodeksem IFAC. W trakcie przeprowadzania badania kluczowy biegly rewident oraz firma
audytorska pozostali niezalezni od Spétki zgodnie z wymogami niezaleznos$ci okreslonymi w Ustawie
o biegtych rewidentach oraz w Rozporzadzeniu UE.

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 byly najbardziej
znaczace podczas badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego zabiezacy okres
sprawozdawczy. Obejmuja one najbardziej znaczgce ocenione rodzaje ryzyka istotnego znieksztalcenia,
w tym ocenione rodzaje ryzyka istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem. Do spraw tych
odniesliSmy si¢ w kontek$cie naszego badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego jako
catosci oraz przy formulowaniu naszej opinii oraz podsumowali$my naszg reakcj¢ 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.

Kluczowa sprawa badania Jak nasze badanie odnioslo si¢ do tej sprawy

Utrata wartosci, Nieruchomosci inwestycyjnych i Nasze procedury obejmowaly w szczegdlnosci:

zapasow

e Zrozumienie 1 ocen¢ Srodowiska kontroli
W skonsolidowanym  sprawozdaniu  finansowym dotyczacych procesu przeprowadzania corocznych
sporzadzonym na dzien 31 grudnia 2018 roku Grupa testow na utrate wartosci.
Kapitatowa Triton Development SA  wykazuje
nieruchomosci inwestycyjne w 38 544 tys. zt +  Ocene zgodnosci stosowanej polityki

rachunkowosci w zakresie tworzenia odpiséw
Szczegbty stosowanej przez Grupe Kapitalowa Triton

Development SA polityki rachunkowosci w zakresie o  Weryfikacje i oceng dokumentéw i zapiséw na
ujmowania odpiséw aktualizujagcych zapasy zostaty kontach.

przedstawione w nocie 10.4.

Zagadnienie to zostalo uznane za ryzyko istotnego * ~ocen¢ poprawnosci zalozen i obliczen w

znieksztalcenia z uwagi na wage tej pozycji w sumie przedstawionych testach na utratg wartosci

bilansowej (40 %) oraz kwestie osadu koniecznego przy

ustalaniu warto$ci na dzien bilansowy * W przypadku zapaséw udzial w obserwacji
inwentaryzacji

W  skonsolidowanym  sprawozdaniu finansowym
sporzadzonym na dzien 31 grudnia 2018 roku Grupa
Kapitatowa Triton Development SA wykazuje zapasy na
kwote 45 851 tys. zt

Weryfikacje wzajemnych wylaczen

Szczegbty stosowanej przez Grupe Kapitalowa Triton
Development SA polityki rachunkowo$ci w zakresie
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ujmowania odpiséw aktualizujagcych zapasy zostaty
przedstawione w nocie 10.9.

Zagadnienie to zostalo uznane za ryzyko istotnego
znieksztalcenia z uwagi na wage tej pozycji w sumie
bilansowej (47%) oraz kwestie osadu koniecznego przy
ustalaniu wartoéci na dzien bilansowy.

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 ifinansowej 1 wyniku
finansowego Grupy zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
zatwierdzonymi przez Uni¢ Europejska, przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci oraz
obowiazujacymi Grup¢ przepisami prawa i statutem, a takze za kontrole wewngtrzna, ktorg Zarzad
Jednostki dominujacej uznaje za niezbedng aby umozliwi¢ sporzadzenie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego niezawierajacego istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub
btedem.

Sporzadzajac  skonsolidowane sprawozdanie finansowe Zarzad Jednostki dominujacej jest
odpowiedzialny za ocen¢ zdolnosci Grupy do kontynuowania dziatalnodci, ujawnienie, jezeli ma to
zastosowanie, spraw zwigzanych z kontynuacjg dzialalnosci oraz za przyjecie zasady kontynuacji
dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci, z wyjatkiem sytuacji kiedy Zarzad albo zamierza dokonac
likwidacji Grupy, albo zaniecha¢ prowadzenia dziatalnosci albo nie ma Zzadnej realnej alternatywy dla
likwidacji lub zaniechania dziatalno$ci.

Zarzad Jednostki dominujacej oraz cztonkowie Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej s3 zobowiazani
do zapewnienia, aby skonsolidowane sprawozdanie finansowe spelnialo wymagania przewidziane w
ustawie z dn. 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci (,,Ustawa o rachunkowosci” — Dz. U. z 2017 r., poz.
2342). Czlonkowie Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej sa odpowiedzialni za nadzorowanie
procesu sprawozdawczosci finansowe;.

Odpowiedzialnos¢ bieglego rewidenta za badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Naszymi celami sg uzyskanie racjonalnej pewnosci czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako
cato$¢ nie zawiera istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub bledem oraz wydanie
sprawozdania z badania zawierajacego nasza opini¢. Racjonalna pewno$¢ jest wysokim poziomem
pewnosci ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze wykryje istniejace
istotne znieksztatcenie. Znieksztalcenia mogg powstawac na skutek oszustwa lub btedu i sg uwazane za
istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwaé, ze pojedynczo lub tacznie moglyby wplynaé na decyzje
gospodarcze uzytkownikéw podjete na podstawie tego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przyszlej rentownosci Grupy ani efektywnos$ci lub
skutecznosci prowadzenia jej spraw przez Zarzad Jednostki dominujacej obecnie lub w przysztosci.
Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osad i zachowujemy zawodowy sceptycyzm, a
takze:
- identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego znieksztalcenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego spowodowanego oszustwem lub bledem, projektujemy i przeprowadzamy
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procedury badania odpowiadajace tym ryzykom i uzyskujemy dowody badania, ktére sa
wystarczajace i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii. Ryzyko niewykrycia
istotnego znieksztalcenia wynikajacego z oszustwa jest wicksze niz tego wynikajacego z bledu,
poniewaz oszustwo moze dotyczy¢ zmowy, falszerstwa, celowych pomini¢¢, wprowadzenia w
btad lub obejscia kontroli wewnetrznej;

- uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej stosownej dla badania w celu zaprojektowania
procedur badania, ktére sa odpowiednie w danych okoliczno$ciach, ale nie w celu wyrazenia
opinii na temat skutecznosci kontroli wewnetrznej Grupys;

- oceniamy odpowiednio$¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowo$ci oraz zasadno$¢
szacunkéow ksiegowych oraz powigzanych ujawnien dokonanych przez Zarzad Jednostki
dominujace;j;

- wyciggamy wniosek na temat odpowiedniosci zastosowania przez Zarzad Jednostki dominujace]
zasady kontynuacji dziatalno$ci jako podstawy rachunkowosci oraz, na podstawie uzyskanych
dowod6éw badania, czy istnieje istotna niepewnos¢ zwigzana ze zdarzeniami lub warunkami,
ktéra moze poddawaé w znaczaca watpliwos¢ zdolno$¢ Grupy do kontynuacji dziatalnosci. Jezeli
dochodzimy do wniosku, Ze istnieje istotna niepewno$¢, wymagane jest od nas zwrdcenie uwagi
w naszym sprawozdaniu bieglego rewidenta na powigzane ujawnienia w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym lub, jezeli takie ujawnienia sg nieadekwatne, modyfikujemy nasza
opini¢. Nasze wnioski sa oparte na dowodach badania uzyskanych do dnia sporzadzenia naszego
sprawozdania bieglego rewidenta, jednakze przyszie zdarzenia lub warunki moga spowodowac,
ze Grupa zaprzestanie kontynuacji dziatalnosci;

- oceniamy ogé6lng prezentacje, strukture i zawartoS¢ skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, w tym ujawnienia, oraz czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe przedstawia
bedace ich podstawa transakcje i zdarzenia w sposdb zapewniajacy rzetelng prezentacje;

- uzyskujemy wystarczajace odpowiednie dowody badania odno$nie do informacji finansowych
jednostek lub dziatalnosci gospodarczych wewnatrz Grupy w celu wyrazenia opinii na temat
skonsolidowanego sprawozdania finansowego. JesteSmy odpowiedzialni za kierowanie, nadzor i
przeprowadzenie badania Grupy i pozostajemy wylacznie odpowiedzialni za nasza opini¢ z
badania.

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

Sktadamy Radzie Nadzorczej Jednostki dominujacej o$wiadczenie, ze przestrzegaliSmy stosownych
wymogoéw etycznych dotyczacych niezalezno$ci oraz, ze begdziemy informowaé ich o wszystkich
powiazaniach i innych sprawach, ktére moglyby by¢ racjonalnie uznane za stanowigce zagrozenie dla
naszej niezaleznoSci, a tam gdzie ma to zastosowanie, informujemy o zastosowanych zabezpieczeniach.
Sposrdd spraw przekazywanych Radzie Nadzorczej Jednostki dominujacej ustaliliSmy te sprawy, ktdre
byty najbardziej znaczace podczas badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego za biezacy
okres sprawozdawczy i dlatego uznaliSmy je za kluczowe sprawy badania. Opisujemy te sprawy w
naszym sprawozdaniu bieglego rewidenta, chyba ze przepisy prawa lub regulacje zabraniaja
publicznego ich ujawnienia lub gdy, w wyjatkowych okoliczno$ciach, ustalimy, ze kwestia nie powinna
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by¢ przedstawiona w naszym sprawozdaniu, poniewaz mozna byloby racjonalnie oczekiwac, ze
negatywne konsekwencje przewazylyby korzySci takiej informacji dla interesu publicznego.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dzialalnos$ci

Na inne informacje sktada si¢ sprawozdanie z dziatalnosci Grupy za rok obrotowy zakonczony 31
grudnia 2018 r. (,Sprawozdanie z dzialalno$ci”) wraz z oswiadczeniem o stosowaniu tadu
korporacyjnego, o ktérym mowa w art. 49b ust 1 Ustawy o rachunkowosci, ktdre jest wyodrebniong
czgscia tego sprawozdania.

Odpowiedzialnos¢ 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 s3 zobowigzani
do zapewnienia, aby Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy wraz z wyodrebniong czg¢scia spelniato
wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnosc biegtego rewidenta

Nasza opinia z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie obejmuje Innych informacji.
W zwiazku z badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego naszym obowigzkiem jest
zapoznanie si¢ z Innymi informacjami, i czynigc to, rozpatrzenie, czy inne informacje nie sg istotnie
niespdjne ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym lub nasza wiedza uzyskana podczas
badania, lub w inny sposdb wydaja si¢ istotnie znieksztalcone. Jesli na podstawie wykonanej pracy,
stwierdzimy istotne znieksztatcenia w Innych informacjach, jesteémy zobowigzani poinformowac o tym
w naszym sprawozdaniu z badania. Naszym obowigzkiem zgodnie z wymogami ustawy o biegltych
rewidentach jest rowniez wydanie opinii czy sprawozdanie z dziatalno$ci Grupy zostato sporzadzone
zgodnie z przepisami oraz czy jest zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym. Ponadto jesteSmy zobowigzani do wydania opinii, czy Grupa w
oswiadczeniu o stosowaniu fadu korporacyjnego zawarta wymagane informacje.

Sprawozdanie z dziatalno$ci Grupy uzyskaliSmy przed datg niniejszego sprawozdania z badania, a
Raport Roczny bedzie dostepny po tej dacie. W przypadku, kiedy stwierdzimy istotne znieksztalcenie
w Raporcie Rocznym jesteSmy zobowiazani poinformowaé¢ o tym Rade Nadzorcza Jednostki
dominujace;.

Opinia o Sprawozdaniu z dzialalno$ci

Na podstawie wykonanej w trakcie badania pracy, naszym zdaniem, Sprawozdanie z dziatalnosci

Grupy:

- zostalo sporzadzone zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunkowo$ci oraz paragrafu
92 Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezacych i
okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkéw
uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego
panstwem cztonkowskim (,,Rozporzadzenie o informacjach biezacych” — Dz. U. z 2014 r., poz.
133 z pézn. zm.);
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& Sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta
_ z badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy Kapitalowej TRITON DEVELOPMENT S.A.

za okres od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku

-0
m
W)
m

- jest zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

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

Opinia o o$wiadczeniu o stosowaniu fadu korporacyjnego

Naszym zdaniem w o$wiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego Grupa zawarta informacje
okreslone w paragrafie 91 ust. 5 punkt 4 lit. a, b, g, j, k oraz lit. | Rozporzadzenia o informacjach
biezacych. Ponadto, naszym zdaniem, informacje wskazane w paragrafie 91 ust. 5 punkt 4 lit. c-f, h oraz
lit. i tego Rozporzadzenia zawarte w o§wiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego sa zgodne z
majgcymi zastosowanie przepisami oraz informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym.

Sprawozdanie na temat innych wymogéw prawa i regulacji
Oswiadczenie na temat Swiadczonych ustug niebedacych badaniem sprawozdan finansowych

Zgodnie z nasza najlepsza wiedzg i przekonaniem o$wiadczamy, ze ustugi niebedace badaniem
sprawozdan finansowych, ktére $wiadczyliSmy na rzecz Grupy sa zgodne z prawem i przepisami
obowigzujacymi w Polsce oraz ze nie $wiadczyliémy ustug niebedacych badaniem, ktére sa zakazane
na mocy art. 5 ust.1 Rozporzadzenia UE oraz art.136 Ustawy o biegtych rewidentach.

Wybér firmy audytorskiej

ZostaliSmy wybrani po raz pierwszy do badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
uchwata Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej z dnia 26 czerwca 2018. Skonsolidowane
sprawozdania finansowe Grupy badamy nieprzerwanie poczawszy od roku obrotowego zakonczonego
31 grudnia 2015 r., to jest przez 4 kolejne lata.

Kluczowym bieglym rewidentem odpowiedzialnym za badanie, ktérego rezultatem jest niniejsze
sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta, jest Artur Rymarczyk.

Dziatajacy w imieniu Ecovis System Rewident Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie (02-651) przy ul.
Garazowej 5a wpisanej na liste firm audytorskich pod numerem 1253 w imieniu ktérego kluczowy
biegly rewident zbadal sprawozdanie finansowe

Signature Not Verifje

Dokument podpi &anyp ez ARTUR
RYMARCZYK
Data: 2019.04.26 10:64:20 CEST

Podpis kluczowego biegtego rewidenta
Artur Rymarczyk, nr w rejestrze 11210

Warszawa, 26 kwietnia 2019 roku
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