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OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA

Dla Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej Triton Development S.A.

Przeprowadziliémy  badanie  zataczonego  sprawozdania  finansowego Spétki  Triton
Development S.A. z siedzibg w Warszawie przy ulicy Gréjeckiej 194 (dalej ,,Spotka™), na ktére
skladaja sic sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzieh 31 grudnia 2014 roku,
sprawozdanie z catkowitych dochodéw, sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym, sprawozdanie
z przeptywédw pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia 2014 roku do 31 grudnia 2014 roku oraz
informacje dodatkowe, obejmujace informacje o przyjetej polityce rachunkowosci i inne
informacje objasniajace w zakresie wymaganym przez Migdzynarodowe Standardy
Rachunkowosci, Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzane z nimi
interpretacje ogtoszone w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej.

Za sporzadzenie zgodnego z obowiazujacymi przepisami sprawozdania finansowego oraz
sprawozdania z dziatalnosci odpowiedzialny jest Zarzad Spoiki.

Zarzad Spélki oraz czlonkowie jej Rady Nadzorczej sa zobowigzani do zapewnienia,
aby sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie z dziatalnosci spelniaty wymagania przewidziane
w ustawie z dnia 29 wrze$nia 1994 roku o rachunkowosci (Dz. U. z 2013 r. poz. 330
z p6zniejszymi zmianami), zwanej dalej ,,Ustawg o rachunkowosci”.

Naszym zadaniem bylo zbadanie i wyrazenie opinii o zgodnosci sprawozdania finansowego
z przyjetymi przez Spotke zasadami (polityka) rachunkowosci oraz czy przedstawia ono rzetelnie
i jasno, we wszystkich istotnych aspektach, sytuacje majatkows i finansowa, jak tez wynik
finansowy Spotki oraz o prawidlowosci ksiag rachunkowych stanowiacych podstawe jego
sporzadzenia.

Badanic sprawozdania finansowego zaplanowaliémy i przeprowadzilismy stosownie
do postanowien:

—  rozdziatu 7 Ustawy o rachunkowosci,

—  krajowych standardéw rewizji finansowej, wydanych przez Krajowa Rade Bieglych
Rewidentéw w Polsce.

Badanie sprawozdania finansowego zaplanowali$my i przeprowadzilismy w taki sposob,
aby uzyskaé racjonalng pewno$¢ pozwalajaca na wyrazenie opinii o sprawozdaniu.
W szczeg6lnosci badanie obejmowalo sprawdzenie poprawno$ci zastosowanych przez Spotke
zasad (polityki) rachunkowosci i znaczacych szacunkéw, sprawdzenie — w przewazajacej mierze
W sposob wyrywkowy — dowodéw i zapiséw ksiggowych, z ktérych wynikaja liczby i informacje
zawarte W sprawozdaniu finansowym, jak i catosciowa oceng sprawozdania finansowego.
Uwazamy, ze badanie dostarczylo wystarczajacej podstawy do wyrazenia opinii.

Sad Rejonowy dla m, st, Warszawy KRS 0000446833, NIP: 527-020-07-86, REGON: 010076870 3
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Naszym zdaniem zbadane sprawozdanie finansowe we wszystkich istotnych aspektach:

przedstawia rzetelnie i jasno informacje istotne dla oceny sytuacji majatkowej i finansowej
Spotki na dziefi 31 grudnia 2014 roku, jak tez jej wyniku finansowego za rok obrotowy
od 1 stycznia 2014 roku do 31 grudnia 2014 roku,

zostalo sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci,
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi
interpretacjami ogloszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej, a w zakresie
nieuregulowanym w tych standardach — stosownie do wymogéw Ustawy o rachunkowosci
i wydanych na jej podstawie przepisow wykonawczych oraz na podstawie prawidlowo
prowadzonych ksigg rachunkowych,

jest zgodne z wplywajacymi na tre$¢ sprawozdania finansowego przepisami prawa
i postanowieniami statutu Spotki.

Sprawozdanie finansowe za poprzedni rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2013 roku byto
przedmiotem badania przez inny podmiot uprawniony, ktéry z dniem 30 kwietnia 2014 roku wydat
opini¢ bez zastrzezen.

Sprawozdanie z dziatalnosci Spétki za rok obrotowy 2014 jest kompletne w rozumieniu art. 49
ust. 2 Ustawy o rachunkowoéci oraz rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 19 lutego 2009 roku
w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow papieréw
warto$ciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami
prawa panstwa niebedacego panistwem czionkowskim (Dz. U. z 2014 r. poz. 133), a zawarte w nim
informacje, pochodzace ze zbadanego sprawozdania finansowego, s3 z nim zgodne.

)

Ho;S ) .

Maciej Krason
Kluczowy biegly rewident
przeprowadzajacy badanie
nr ewidencyjny 10149

W imieniu Deloitte Polska Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. — podmiotu
uprawnionego do badania sprawozdan finansowych wpisanego na liste podmiotéw uprawnionych
prowadzona przez KRBR pod nr. ewidencyjnym 73:

\T’L_’_\ B {_,H,_‘ :
5%\ —_

Maciej Krason — Wiceprezes Zarzadu Deloitte Polska Sp. z 0.0. — komplementariusza Deloitte
Polska Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp. k.

Warszawa, 30 kwietnia 2015 roku
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RAPORT Z BADANIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
SPOLKI TRITON DEVELOPMENT S.A.
ZA ROK OBROTOWY 2014

1. INFORMACJE OGOLNE

1. Dane identyfikujgce badang Spélke

Spétka dziata pod firma Triton Development Spétka Akceyjna (dalej ,,Spotka”). Siedziba Spotki jest
Warszawa, ul. Gréjecka 194,

Spotka prowadzi dziatalnoé¢ w formie spolki akcyjnej. Spotka jest wpisana do rejestru
przedsigbiorcéw prowadzonego przez Sad Rejonowy XII Wydziat Gospodarczy Rejestrowy
w Warszawie pod numerem KRS 0000023078.

Spétka dziala na podstawie przepiséw Kodeksu spétek handlowych.

Kapitat zaktadowy Spétki wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2014 roku wynosit 25.45 8.092,00 zi
i dzielit si¢ na 5.239.523 akcji zwyklych oraz 1.125.000 akcji uprzywilejowanych o wartos$ci
nominalnej 4 zt kazda.

W badanym okresie Spolka prowadzila dziatalno$¢ gtownie w zakresie $wiadczenia ustug
zarzadczych dla spolek z grupy

W skiad Zarzadu Spoétki na dzien wydania opinii wehodzili:
—  Magdalena Szmagalska —  Prezes Zarzadu,
—  Jacek Luczak —  Wiceprezes Zarzadu.

W badanym okresie oraz do dnia wydania opinii nie wystapity zmiany w skiadzie Zarzadu Spoiki.

2. Informacje o sprawozdaniu finansowym za poprzedni rok obrotowy

Dziatalno$é Spotki w 2013 roku zamknela si¢ zyskiem netto w wysokosci 1.874 tys. zk.
Sprawozdanie finansowe Spoétki za rok obrotowy 2013 podlegalo badaniu przez bieglego
rewidenta. Badanie zostalo przeprowadzone przez podmiot uprawniony BDO sp. z o.0. Biegly
rewident wydat o tym sprawozdaniu opini¢ bez zastrzezen.

Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy zatwierdzajace sprawozdanie finansowe za rok obrotowy
2013 odbylo sie w dniu 26 czerwca 2014 roku. Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy postanowito
o nastepujgcym podziale zysku netto za rok 2013:

—  przeniesienie na kapitat zapasowy — 1.874 tys. zt.

Jednostkowe sprawozdanie finansowe za rok obrotowy 2013 zostato ziozone w Krajowym
Rejestrze Sadowym w dniu 11 lipca 2014 roku.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok obrotowy 2013 zostato zlozone w Krajowym
Rejestrze Sadowym w dniu 11 lipca 2014 roku.

Deloitte Polska Spélka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. 5
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3. Dane identyfikujace podmiot uprawniony oraz kluczowego bieglego rewidenta
przeprowadzajacego w jego imieniu badanie

Wyboru podmiotu uprawnionego dokonata Rada Nadzorcza. Badanie sprawozdania finansowego
zostato przeprowadzone na podstawie umowy z dnia 4 lipca 2014 roku, zawartej pomig¢dzy Spotka
a firma Deloitte Polska Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp. k. z siedzibg w Warszawie,
al. Jana Pawla 11 19, wpisana na prowadzona przez Krajowa Rad¢ Biegtych Rewidentéw liste
podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod nr 73. W imieniu podmiotu
uprawnionego badanie sprawozdania finansowego Spéiki zostato przeprowadzone pod nadzorem
kluczowego bieglego rewidenta Macieja Krasonia (nr ewidencyjny 10149) w dniach od 1 do
17 kwietnia 2015 roku oraz poza siedzibg Spétki do dnia wydania niniejszej opinii.

Deloitte Polska Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia Sp. k. oraz kluczowy biegly rewident
przeprowadzajacy badanie potwierdzaja, iz s uprawnieni do badania sprawozdan finansowych
oraz spelniaja warunki okreslone w art. 56 ustawy o biegtych rewidentach i ich samorzadzie,
podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz nadzorze publicznym
(Dz. U. 22009 r. nr 77, poz. 649 z pdzniejszymi zmianami) do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej
opinii o sprawozdaniu finansowym Spétki.

4. Dostepnosé¢ danych i oswiadczenia kierownictwa Spolki

Nie wystapily ograniczenia zakresu naszego badania.

Podmiotowi uprawnionemu i kluczowemu biegtemu rewidentowi w trakcie badania udostgpniono
zadane dokumenty i dane, jak réwniez udzielono wyczerpujacych informacji i wyjasnien,

co miedzy innymi zostalo potwierdzone pisemnym o$wiadczeniem Zarzadu Spétki z dnia
30 kwietnia 2015 roku.

Deloitte Polska Spélka z ograniczong odpowiedzialnoScig Sp. k. 6
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II. SYTUACJA MAJATKOWA I FINANSOWA SPOLKI

Ponizej zaprezentowane sg podstawowe wielkosci ze sprawozdania z catkowitych dochodow,
sprawozdania z sytuacji finansowej oraz wskazniki finansowe opisujace wynik finansowy Spoiki,
jej sytuacje finansowa i majgtkowa w poréwnaniu do analogicznych wielkosci za rok ubiegly.

Podstawowe dane finansowe pochodzace ze sprawozdania

= : 014 2013*
z calkowitych dochodow (w tys. zi)
Przychody ze sprzedazy 3.496 3.957
Koszty dzialalno$ci operacyjnej (3.593) (2.967)
Wynik na dziafalnosci operacyjnej (136) 1.008
Zysk (strata) netto 3.268 1.874

Podstawowe dane finansowe pochodzgce ze sprawozdania
z sytuacji [inansowej (w tys. zt)

Zapasy 13.894 13.797
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 1.487 2.154
Aktywa obrotowe 16.924 18.113
Suma aktywow 90.961 92.972
Kapitat (fundusz) wlasny 90.346 87.078
Zobowigzania krétkoterminowe (w tym krétkoterminowe rezerwy 540 712
i rozliczenia miedzyokresowe bierne)

Zobowigzania z tytulu dostaw i ustug 33 147
Suma zobowigzan i rezerw 615 5.894
Wskazniki rentownosci i efektywnosei 2014 2013
— rentowno$¢ sprzedazy -4% 25%
— rentowno$¢ netto kapitalu wlasnego 4% 2%
— wskaznik rotacji majatku 0,04 0,04
— wskaznik rotacji naleznosci w dniach 187 163
— wskaznik rotacji zobowiazan w dniach 9 33
— wskaznik rotacji zapaséw w dniach 1387 1620

Plynnosé/Kapital obrotowy netto

— stopa zadluzenia 1% 6%
— stopiefi pokrycia majatku kapitatem wlasnym 99% 94%
— kapitat obrotowy netto (w tys. zt) 16.384 17.401
— wskaznik ptynnosci 31,34 25,44
— wskaznik podwyzszonej plynnosci 5,61 6,06

*  Dane niebadane przez Deloitte Polska.

Analiza powyzszych wielkoéci i wskaznikéw wskazuje na wystapienie w roku 2014 nastgpujacych
tendencji:

—  spadek rentownosci sprzedazy,

—  wazrost rentownosci netto kapitatu wlasnego,

—  wazrost wskaznika rotacji naleznosci w dniach,

—  spadek wskaznika rotacji zobowiazar i zapaséw w dniach,

—  spadek stopy zadtuzenia i wzrost wskaznika pokrycia majatku kapitalem wiasnym,

—  spadek kapitatu obrotowego netto,

- wazrost wskaznika ptynnoéci i spadek wskaznika podwyzszonej ptynnosci.

Deloitte Polska Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig Sp. k. 7
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III. INFORMACJE SZCZEGOLOWE

1. Ocena systemu rachunkowosci

Spotka posiada dokumentacje opisujaca przyjete zasady rachunkowosci, zgodng we wszystkich
istotnych aspektach z wymaganiami art. 10 Ustawy o rachunkowosci. Zasady te byly stosowane
w sposéb ciagly i nie ulegly one zmianie w stosunku do zasad stosowanych w roku poprzednim.
Bilans otwarcia wynika z zatwierdzonego sprawozdania finansowego za poprzedni rok obrotowy
i zostal on prawidtowo wprowadzony do ksiag rachunkowych badanego okresu.

Na bazie testéw przeprowadzonych w ramach procedur badania sprawozdania finansowego
dokonali§my weryfikacji stosowanego systemu rachunkowosci i nie stwierdzilismy
nieprawidtowosci, ktére mialyby wplyw na sporzadzone sprawozdania finansowe. Stosowany
przez Spotke system rachunkowosci nie byt jednak cato$ciowo przedmiotem naszego badania.

Spotka przeprowadzita inwentaryzacje aktywéw i pasywow w zakresie niezbednym do
potwierdzenia istnienia prezentowanych aktywdow i pasywow.

2. Informacje identyfikujace badane sprawozdanie finansowe

Badane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone na dzien 31 grudnia 2014 roku i obejmuje:
—  sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dziefi 31 grudnia 2014 roku, ktdre po
stronie aktywow i pasywdow wykazuje sumg 90.961 tys. zi,

—  sprawozdanie z calkowitych dochodéw za okres od 1 stycznia 2014 roku do 31 grudnia
2014 roku wykazujace zysk netto w kwocie 3.268 tys. zt oraz catkowity dochéd ogdtem
w kwocie 3.268 tys. zl,

—  sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym za okres od 1 stycznia 2014 roku do 31 grudnia
2014 roku wykazujace zwigkszenie kapitatu wlasnego o kwote 3.268 tys. 7,

—  sprawozdanie z przeptywdw pienigznych za okres od 1 stycznia 2014 roku do 31 grudnia
2014 roku wykazujacy zmniejszenie stanu srodkéw pienigznych o kwote 516 tys. zt,

—  informacje dodatkowe, obejmujace informacje o przyjetej polityce rachunkowosci i inne
informacje objasniajace.
3. Informacje o wybranych istotnych pozycjach sprawozdania finansowego

Struktura aktywdéw i pasywow oraz pozycji ksztattujacych wynik finansowy zostata przedstawiona
w sprawozdaniu finansowym.

Inne aktywa finansowe

Saldo w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w kwocie 67.457 tys. zt dotyczy udzialow
posiadanych przez Spoétke we wszystkich spétkach zaleznych Grupy Kapitatowej wg ponizszej
tabeli:

Spélka zalezna Warto$é udzialéw na 31.12.2014 (PLN)
Triton Investment Sp. z 0.0, 8.129.454,47
Triton Development Sp. z 0.0, 3.726.331,00
Triton Real Management Sp. z 0.0. 1.658,00
Triton Winnica Sp. z 0.0. 34.649.322,30
Triton Property Sp. z 0.0. 301.460,00
Triton Kampinos Sp. z 0.0. 20.551.463,00
Triton Admin.i Zarzadz. Sp. z 0.0. 51.328,00
Razem 67.411.016,77

Deloitte Polska Spélka z ograniczong odpowiedzialno$cia Sp. k. 8
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Struktura posiadanych udziatéw i zwigzanych z nimi odpiséw aktualizujacych zostata prawidtowo
przedstawiona w nocie objasniajacej te pozycje w sprawozdaniu z sytuacji finansowej.

Zapasy

Saldo zapaséw w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w kwocie 13.894 tys. zt na 31 grudnia 2014
roku prezentuje warto$¢ gruntu oraz skapitalizowanych prac dotyczacych projektu Stara Wies
prowadzonego przez Spotke.

Struktura zapaséw oraz zwigzanych z nimi odpiséw aktualizujacych zostala prawidlowo
przedstawiona w nocie objasniajacej t¢ pozycj¢ sprawozdania z sytuacji finansowej.

Nieruchomosci inwestycvine

Saldo nieruchomosci inwestycyjnych w kwocie 2.470 tys. zt sklada si¢ z dwéch nieruchomosei
prezentowanych w wartosci nabycia;

— grunt w Zabiej Woli (Stubica) - 1.073 tys. zi,

— grunt w Legnicy —1.397 tys. zt.

Wartosci z operatéw szacunkowych dla tych nieruchomosci to odpowiednio 3.385 tys. zt (Zabia
Wola) oraz 1.870 tys. zt (Legnica).

Rzeczowe aktywa trwale

Na saldo prezentowanych w sprawozdaniu z sytuacji finansowej, srodkéw trwalych skladaty si¢
nastepujace pozycje:

— budynki i lokale w kwocie 3.552 tys. zi,

— urzadzenia techniczne w kwocie 91 tys. zi,

—  $rodki Transportu w kwocie 181 tys. zl,

— inne srodki trwate w kwocie 8 tys. zt.

W badanym okresie Spétka zakupita $rodki trwate na kwotg 190 tys. zt, gtéwnie w kategorii $rodki
transportu. Spétka nie posiada srodkéw trwalych w leasingu.

Naleznosci

Struktura wiekowa naleznosci handlowych zostala prawidlowo przedstawiona w nocie
objasniajacej te pozycje sprawozdania z sytuacji finansowej, tacznie z dotyczacymi ich odpisami
aktualizujgcymi.

Zobowiazania

Struktura wiekowa zobowigzan handlowych zostata ujawniona w nocie objasniajacej t¢ pozycje
sprawozdania z sytuacji finansowe;.

Rozliczenia miedzyokresowe i rezerwy na zobowigzania

Struktura czynnych i biernych rozliczeh migdzyokresowych oraz rezerw na zobowigzania
zostala ujawniona w notach objasniajacych.

Deloitte Polska Spélka z ograniczong odpowiedzialno$cia Sp. k. 9
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4, Kompletnosé¢ i poprawno§é sporzadzenia dodatkowych informacji i objasnien oraz
sprawozdania z dzialalno$ci Spotki

Spétka potwierdzila zasadno$é zastosowania zasady kontynuacji dziatalno$ci przy sporzadzaniu
sprawozdania finansowego. Zasady wyceny aktywéw i pasywdéw, pomiaru wyniku finansowego
oraz sposobu sporzadzenia sprawozdania finansowego zostaty prawidlowo i kompletnie opisane
w dodatkowych informacjach i objasnieniach do sprawozdania finansowego.

Dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego w sposéb prawidiowy
i kompletny opisujg istotne pozycje sprawozdawcze oraz jasno prezentuja pozostale istotne
informacje wymagane przez MSSF.

Zarzad sporzadzit i zalaczyl do sprawozdania finansowego sprawozdanie z dziatalnosci Spotki
w roku obrotowym 2014. Sprawozdanie z dziatalnosci zawiera informacje wymagane art. 49 ust. 2
Ustawy o rachunkowoéci oraz rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku
w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw
warto$ciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami
prawa panstwa niebedacego pafistwem cztonkowskim (Dz. U. z 2014 r. poz. 133). Dokonalismy
sprawdzenia tego sprawozdania w zakresie ujawnionych w nim informacji, ktérych bezposrednim
zrodiem jest zbadane sprawozdanie finansowe.

IV. UWAGI KONCOWE

Os$wiadczenia Zarzadu

Deloitte Polska Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp. k. oraz kluczowy biegly rewident
otrzymali od Zarzadu Spolki pisemne o$wiadczenie, w ktérym Zarzad stwierdzil, iz w badanym
okresie Spotka przestrzegala przepisow prawa.
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Maciej Krason
Kluczowy biegly rewident
przeprowadzajacy badanie
nr ewidencyjny 10149

W imieniu Deloitte Polska Spétka z ograniczong odpowiedzialnoécia Sp. k. — podmiotu
uprawnionego do badania sprawozdan finansowych wpisanego na liste podmiotéw uprawnionych
prowadzong przez KRBR pod nr. ewidencyjnym 73:
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Maciej Krasori — Wiceprezes Zarzadu Deloitte Polska Sp. z 0.0. — komplementariusza Deloitte
Polska Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cia Sp. k.

Warszawa, 30 kwietnia 2015 roku
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