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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnasci Grupy Kapitatowej Triton Development S.A.
w 2010 roku.

Niniejsze sprawozdanie:

stanowi czs¢ Skonsolidowanego Raportu Rocznego za 2010 rok;

sporzdzone jest zgodnie z 8§ 92 ust. 3, wedlug kolgnavynikajacej z 8 91 ust. 5
oraz ust. 6 Rozpog#dzenia Ministra Finansow ,w sprawie informacji hieych

i okresowych przekazywanych przez emitentbw papiendartagsciowych oraz
warunkéw uznawania za réwnoswee informacji wymaganych przepisami prawa
panstwa nielgdacego pastwem czionkowskim” (Rozporzadzenie Ministra
Finanséw’) z 19 lutego 2009 roku;

* obejmuje sprawozdanie Zadu na temat dziataldoi Grupy Kapitalowej w okresie
objetym raportem rocznym oraz zasad spdeenia rocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego;

obejmuje zdarzenia gospodarcze anaj wpltyw na osignicte wyniki finansowe,
przedstawione w zatzonym rocznym sprawozdaniu finansowym. Zostato ono
opracowane zgodnie z bizynarodowymi Standardami Sprawozdawécto
Finansowej (,MSSF”) w zakresie przgym przez Komisj Europejsk. MSSF
obejmup standardy i interpretacje zaakceptowane przeze Rdidkdzynarodowych
Standardow Rachunkowad (,RMSR”) oraz Komisg ds. Interpretaci
Migdzynarodowej Sprawozdawcm Finansowej (,KIMSF”).

A. Informacje przedstawione zgodnie z 8 91 ust. 5dzporzadzenia Ministra Finansow:

1) Informacje okrélone w przepisach o rachunko$edzostaty zaprezentowane sprawozdaniu
finansowym Grupy Kapitatowej za 2010 rok.@& opisowa sprawozdania zostata zawarta w
wprowadzeniu i dodatkowych informacjach i dnjeniach do sprawozdania finansowego
Grupy Kapitatowej Triton Development S.A.

2) Obecna struktura obrotow realizowanych przez &rippitatonsa wynika z przygtej
struktury dziatalnéci grupy, w ktorej Emitent jako podmiot dominay sprawuje funkcje
zaradcze i kontrolne nad spotkami zahgymi.

Najwigkszy wptyw na wyniki Grupy Kapitatowe] m@jwyniki Spotki zaleénej Triton
Development Sp. z o0.0. Spotka ta zrealizowata kekgplmieszkaniowo ustugowy na
warszawskiej Ochocie przy ul. Gréjeckiej 194 obgpny 597 mieszkéa oraz 16 lokali
ustugowych. Dnia 20.09.2010r. uprawomocniadecyzja Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego dla m.st. Warszawy o pozwoleniu agtkowanie w/w obiektu. Od chwili
uprawomocnienia si w/w decyzji rozpocgo zawieranie umow ostatecznych zakupu
mieszka w wykonaniu wczéniej zawartych umow przedwginych. W zwiazku z czym
poczawszy od sprawozdania finansowego za 2010 rok, sggdania Grupy Kapitatowej
Emitenta zawiera beda wyniki finansowe zwizane z ostatecansprzedas lokali przez 4
spotke zalezna.

W 2010 roku w sprawozdaniu skonsolidowanym wykazano




Grupa Kapitatowa Triton Developme8tA.  Sprawozdanie Zadu z dziatalngéci Grupy Kapitalowej w 2010 roku

- wynik brutto ze sprzeds wynidst 12.184 tys. zt, a na dziataked podstawowej (wynik
brutto ze sprzedg pomniejszony o koszty administracyjne i sprzgflavyniést 9.980 tys.
zt. Wynik ten zwazany byt gtdwnie z rozpoznaniem wyniku na sprzgdakali (po zawarciu
ostatecznych aktow notarialnych) w zrealizowaneyeastycji TRITON PARK. Do kaca
roku zawarto umowy na sprzeda02 lokali mieszkalnych i na sprzeda8 % powierzchni
ustugowych. Procedury zawierania aktow notarialngolstaty rozpocge w padzierniku
2010 roku i ze wzgdow technicznych, nie wszystkie umowy przedyse zostaty
sfinalizowane poprzez zawarcie aktow notarialnythego powodu, pomimo otrzymania w
wielu przypadkach 100% zaptat za lokale ich sprzedie jest ugta w przychodach ze
sprzeday za 2010 rok.

- wynik na pozostatej dziataldoi operacyjnej -17 tys. zt.

- wynik z dziatalnéci finansowej wynoscy -8.832 tys. zt byt zwizany gtdwnie z kosztami
obstugi kredytu na realizacjnwestycji i kosztami finansowymi poniesionymi wiazku z
realizacy projektu Triton Park.

W 2010 roku Zarzd Spétki koncentrowal si na dziataniach zwkanych z realizagj
rozpocztych inwestycji jak réownig na przygotowaniu kolejnych projektow inwestycyjhyc
W 2010 roku nie wyapity czynniki i zdarzenia mage znaczny wpltyw na dziatalfo
Emitenta i osignicte przez niego wyniki finansowe — poza typowymi gleowadzonej
dziatalngci i opisanymi w niniejszym sprawozdaniu z dziaéghi i zakhczonym
sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowej za 20dlQ r

Perspektywy rozwoju dziataldo Grupy Kapitalowej Emitenta omowiona & punkcie B.
14 pontej (w czsci zgodnej z wymaganiami 891 ust. 6 Rozpdeenia Ministra Finansow).

3) Poza opisanymi w niniejszym sprawozdaniu wewemymi czynnikami ryzyka, na ktére
naraony jest Emitent, na przyszte wyniki finansowe Emit i jego Grupy Kapitatowegha
miaty wptyw czynniki zewntrzne zwazane z: sytuagj makroekonomiczn w Polsce,
koniunktug na rynku budownictwa mieszkaniowego, zmi&osztow budowy i zatrudnienia
wykonawcéw, cenami nieruchosm i trudndcia pozyskania nowych gruntoéw pod realizacj
projektéw deweloperskich itp. oraz dgmtcicia kredytow mieszkaniowych. Zmiany
gospodarcze, pobudzenie aktyweio gospodarczej w kraju, magspowodowé wzrost
dochodow ludnéxi | w efekcie mog wptyna¢ na zwekszenie sprzeds towarow Emitenta
oraz spotek z Grupy Kapitatowej.

4) Emitent informuje,ze zgodnie z zapisem § 91 ust. 5 pkt 4) Rozpmwrenia Ministra
Finansow— tres¢ petnego éwiadczenia o stosowaniu fadu korporacyjnego stanorez z
raportem wyodibniom czs$¢ sprawozdania z dziataldg Emitenta w 2010 roku
zatytulowan ,Raport i gwiadczenie dotycge stosowania zasad tadu korporacyjnego w
2010r".

Przy czym Emitent zgodnie z § 92 ust. 3 Rozpdzenia Ministra Finansow (zdanie pierwsze
podaje w niniejszym sprawozdaniu opis podstawovogrth stosowanych w spoétce systemow
kontroli wewretrznej i zaradzania ryzykiem w odniesieniu do procesu spdzania

sprawozda finansowych zgodnie z § 91 ust. 5 pkt 4 ppkt @zpobradzenia Ministra
Finanséw.

Poszczegolne nagdzia stosowane do kontroli wewtrenej i zaradzania ryzykiem nie
stanowi w spoétce wyodsbnionych systemoéw.
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Proces sporgizania sprawozda finansowych jest realizowany przez dziat finansowy
i ksiggowy spotki w uzgodnieniu z innymi dziatami spotkierytorycznie odpowiedzialnymi
za dane, ktore nie wynikgj bezpdrednio z ksig rachunkowych, a stanoaviczesé
sprawozdania finansowego. Osobami podpsuni sprawozdanie finansowe jako osoby
odpowiedzialne za jego spadzenie § Gtowny Kskgowy oraz Zarzd. Za organizagj i
prac dziatdbw kségowego i finansowego, ktore beZpednio sporzdzap sprawozdanie
finansowe, odpowiada Dyrektor Finansowy - WicepseZaradu. Zrodlem informacji do
sprawozda finansowych jest system finansowo4gowy oraz informatyczny system obstugi
transakcji handlowych, prowadzone i weryfikowanedmje z przytymi zasadami kontroli
wewretrznej. Osoby odpowiedzialne za spmizanie sprawozaa kontrok i koordynacy
procesu sprawozdawczegoa sspecjalistami, ktorzy dysporawj odpowiedma wiedz

i doswiadczeniem w tym zakresie.

Kazdy z cztonkéw Zargdu w trakcie sporglzania sprawozdania finansowego zapoznaje si
na bieaco z danymi ekonomicznymi i sprawami zamieszczanyntym sprawozdaniu oraz
ewentualnie zgtasza zagadnienia, ktore ayalewzgkdnic przy jego spormizaniu. Po
sporadzeniu sprawozdania kdy z cztonkéw Zarzdu zapoznaje siz jego trécia, po czym
jest ono przekazywane Bieglemu Rewidentowi oraz ziRadNadzorczej wraz ze
sprawozdaniem z dziatalém spotki. Biegly Rewident podczas badania spraveozl
finansowego i kaig spoétki spotyka giz osobami kluczowymi dla organizacji spotki, wrty
ze wszystkimi cztonkami Zagdu, omawiajc poszczegolne kwestie zawarte w sprawozdaniu
finansowym i sprawozdaniu z dziatakoospotki.

Zgodnie z uchwatRady Nadzorczej z 29 grudnia 2009r. zadania Kamieidytu okrélone

w ,Ustawie z dnia 7 maja 2009r. o biegtych rewidat i ich samorgzie...” wykonywane
sa przez Rag Nadzorca w pelnym skladzie. W ramach wykonywania zZad&omitetu
Audytu do zada Rady Nadzorczej natg w szczegolnsci:

- monitorowanie procesu sprawozdawaddinansowej;

- monitorowanie skuteczdoi systemow kontroli wewgirznej, zaradzania ryzykiem oraz
ewentualnego powotywania i monitorowania audytu vwgvznego;

- monitorowania wykonania czyném rewizji finansowej;

- monitorowanie niezaimosci biegtego rewidenta i podmiotu uprawnionego daldraa
sprawozda finansowych.

Realizupc powyzsze zadania, Przewodnicy i Czionkowie Rady Nadzorczej podczas
badania sprawozdania finansowego iagsspotki spotykaj sic z osobami kluczowymi dla
organizacji spotki, w tym ze wszystkimi czionkamiarZzzdu, omawiajc poszczegoélne
kwestie zawarte w sprawozdaniu finansowym i spral&oi z dziatalngci spétki. Ponadto
monitorup dziatania sprawdzage audytora, w trakcie badania sprawdzidarzyjmuja opinie

i raporty z badania.

Ostateczne sprawozdanie finansowe, po ewentualmygbdnionych korektach wniesionych
przez Biegtego Rewidenta, RadNadzorcza lub ktémkolwiek z osdb sporrizapcych to
sprawozdanie lub zagdzapcych, jest ponownie czytane przez osoby sgtwapce i
zarzadzapce, a nagpnie podpisywane przez te osoby.

Podobnie przebiega proces konsolidacji sprawozjsotek zalenych od Emitenta (spotki
dominupcej). W ramach konsolidacji powsiagprawozdania jednostkowe spoétek zaigeh
w formacie sprawozda gietdowych, z ktorych nagbnie po zsumowaniuaswytaczane
wzajemne transakcje w ramach grupy. dRziscentralizowanemu systemowi &gowemu
obstugugcemu wszystkie spoétki z Grupy Emitenta proces pkimyania i przetwarzania
danych jest szybki i zapewnia sp&aaanych. Szybki dogp do informacji przy stosowaniu
jednakowych zasad kgjowania gwarantuje peinkontrok nad spoétkami zaleymi oraz
terminowa¢ sporadzania dokumentaciji.
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5) Suma posfpowar toczcych s¢ przed gdem, organem wiaiwym dla postipowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej dotyszh zobowizaa oraz
wierzytelngci Emitenta lub jednostek od niego zadgch nie przekracza kwoty stanaee]
rownowartd¢ 10% kapitatow wiasnych Emitenta.

B. Informacje przedstawione zgodnie z § 91 ust. 6dzporzadzenia Ministra Finansow:

1) Wymagane informacje o podstawowych produktachvatach lub ustugach wraz z ich
okresleniem wartéciowym i ilosciowym oraz udzialem poszczegolnych produktow, tdwa

i ustug (jeeli & istotne) albo ich grup w sprzedaGrupy Kapitalowej ogétem, a tak
zmianach w tym zakresie w danym roku obrotowym staly przedstawione pord] w
punkcie A.2 niniejszego sprawozdania.

2) Dla Grupy Kapitatowej jedynym rynkiem zbytu towerd ustug jest rynek krajowy. Z
uwagi na reorganizagjprzedmiotu dziatalrii i wprowadzone rozvazania organizacyjne w
ramach Grupy Kapitalowej najekszy wptyw na obroty Grupy Kapitalowe] mdjransakcje
spotki zalenej dziatagcej pod firmy Triton Development Sp. z o.0.

Wsrdd oséb zawieragych umowy przedwspne zakupu lokali przewaja osoby fizyczne,
przy czym zawarto réwnieumowy 0 znacznej waroi z podmiotami dziatapymi na
podstawie prawa handlowego.

Z uwzgkdnieniem powyszego dnia 30 grudnia 2010r. Triton Development S@.o0. —
spotka w 100% zalma od Emitenta — w wykonaniu umowy przedwstej z dnia
29.09.2008r (raport hiacy nr 69/08) zawarta umaw sprzeday dziewkciu lokali
ustugowych znajdagych s¢ w zespole apartamentowym ze¢ézia ustugows "Triton Park”
potozonym w Warszawie przy ul. Grojeckiej 194. Nabywiokali byt pan Andrzej
Szmagalski, ktéry jest Prezesem Zakz Triton Development Sp. z 0.0., jednym z gtéwnych
akcjonariuszy Emitenta, a takosoly powiazara z Prezesem Zagdu Emitenta w rozumieniu
art. 2 ust. 1 pkt 32) ppkt e) "Rozpadzenia Ministra Finansow w sprawie informaciji
biezacych i okresowych...". &czna cena sprzegha lokali ustugowych wynosi 19.010 tys.
PLN brutto i przekracza 10% kapitatow wtasnych Emia

Dla Grupy Kapitatowej istotnymi dostawcami towardwustug & podmioty zwizane z
realizacy projektu TRITON PARK. W 2010 r. zadnym dostawcow nie zrealizowano
obrotow przekraczagych 10% skonsolidowanych przychodéw ze sprzgda

3) W 2010 roku zawartodolz przediizono nasipujace umowy istotne dla dziatalé@m Grupy
Kapitatowej, w tym z akcjonariuszami, ubezpieczenigpotpracy lub kooperacji:
* umowy ubezpieczeniowe (magfowe, komunikacyjne) ze STU Ergo Hestia S.A.,
Allianz Polska
* Umowy o prowadzenie rachunkéw i depozytéw bankowy&ociete Generale i Rabo
Bank, PKO BP S.A., PeKaO S.A..
* Umowa kredytowa na finansowanie projektu TRITON mRARorzez Triton
Development Sp. z 0.0. z bankiem PKO BP S.A. dookgsci 120 min zt.
* Umowa z Andrzejem Szmagalskim na sprzediakali ustugowych w inwestycji
TRITON PARK — opisana powigj w pkt B2 niniejszego sprawozdania.

Opis uméw i transakcji z podmiotami pawanymi zostat zamieszczony w punkcie 34
dodatkowych informacji i objmien do sprawozdania finansowego za 2010 rok..

4) Zarzmdzanie Grup Kapitatows opiera st na holdingowej strukturze dziatakw, w ktorej
Triton Development S.A. jako podmiot domiacy sprawuje funkcje kontrolne nad spotkami
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zaleenymi. Obecnie Emitent prowadzi dziatafido dewelopersk oraz swiadczy ustugi
doradztwa w zakresie prowadzenia dziatétmgospodarczej i zagdzania. W dniu 2 sierpnia
2010 roku Emitent realizag strategi Spotki, obat 100% udziatow w kapitale zaktadowym
spotki , Triton Administracja i Zaradzanie Sp. z 0.0., ktorej podstawowym przedmiotem
dziatalngci jestswiadczenie ustug administrowania i zgidzania nieruchonsaiami.

Na dzieh 31 grudnia 2010 roku schemat struktury organizegjysrupy Kapitalowej — spotek
objetych konsolidagj przedstawiat ginastpujaco:

Triton Development S.A.

100% 1oc/ \100% 100% 100%

Triton Triton Triton Triton Triton Triton Administracjal
Development Winnica Kampinos Investment Property i Zarzgdzanie
Sp.zo.0. Sp.zo.0. Sp. zo.o0. Sp. zo.0. Sp.zo.0. Sp. zo.0.
100%
Triton Real
Management
Sp. zo.0.

a) Informacje o jednostce zaleej Triton Investment Sp. z o0.0.
Triton Investment Spoétka z ograniczoondpowiedzialnécia z siedzila w Warszawie,
zarejestrowana pod numerem KRS 0000209227. W ekrgsiawozdawczym Emitent
posiadat 100% udziatéw w jednostce zaky. Jednostka ta podlega konsolidacji metod

petn.

b) Informacje o jednostce zalae] Triton Real Management Sp. z 0.0.
Triton Real Management Spétka z ograniczoodpowiedzialnécia z siedzila w
Warszawie, zarejestrowana pod numerem KRS 0000856pbtka zostata wezona do
konsolidacji po raz pierwszy od 1.01.2005r. Emiteoprzez spotki zaime posiada 100%
udziatow w tej spoéice (Emitent posiada begpdnio 1 z 8595 udziatow tej spoikki- co
stanowi 0,01% udziatéw).

¢) Informacje o jednostce zaileej Triton Development Sp. z 0.0.
Triton Development Spotka z ogranicaoodpowiedzialnécia z siedzila w Warszawie,
zarejestrowana pod numerem KRS: 0000243458. W 8hi03.2007 roku Emitent nabyt
100% udziatbw w jednostce zateej. Spotka zostata weézona do konsolidacji od dnia
31.03.2007r.

d) Informacje o jednostce zaleej Triton Winnica Sp. z o.0.
Triton Winnica Spotka z ograniczenodpowiedzialnécia z siedzik: w Warszawie,
zarejestrowana pod numerem KRS 0000300000.
W dniu 29-01-2008 roku Emitent zawat Triton Winnica Spok z 0.0., w ktérej ol
100% udziatow. Spoétka zostataaskona do konsolidacji od dnia 29.01.2008r.

e) Informacje o jednostce zaleej Triton Property Sp. z 0.0.
W dniu 27 maja 2008 roku Emitent zawat spotke z ograniczoa odpowiedzialnécia pod
firma Triton Property, w ktorej obj 100% udziatow. Spotka ta z siedzilw Warszawie
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zostala zarejestrowana wadzie Rejestrowym 4 czerwca 2008 roku pod numerens KR
0000307366.

f) Informacje o jednostce zéaieej Triton Kampinos Sp. z o.0.
W dniu 26 czerwca 2008 roku Emitent zaxat spotie z ograniczoa odpowiedzialnécia
pod firma Triton Kampinos, w ktérej ohj 100% udziatow. Spétka ta z siedziliv
Warszawie zostata zarejestrowana przga Bejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie,
Xl Wydziat Gospodarczy KRS pod numerem 0000309927.

g) W dniu 2 sierpnia 2010 roku Emitent, a1 00% udziatow w kapitale zaktadowym spoiki
.1riton Administracja i Zarzdzanie Sp. z o0.0., ktorej podstawowym przedmiotem
dziatalngci jest $wiadczenie ustug administrowania i zgizania nieruchomigiami.
Spotka ta z siedzipw Warszawie zostata zarejestrowana przgd Bejonowy dla m.st.
Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy KRl mumerem 0000363091.

h) Informacje o jednostce zaleej ,,7bulls germany GmbH”- wgtzonej z konsolidacji.

»7bulls germany GmbH” z siedzibnv Kolonii (Niemcy) zostata zarejestrowana czeng2001
roku. Spotka Triton Development S.A. elgj 66,8 % udziatdw za cemabycia 29.127
EUR. W ksggach Emitenta wyspuje odpis aktualizggy wartg¢ udziatow w tej spotce,
ktére na dzig 31.12.2010 roku wynog? zitotych. Nie wysipowaly wzajemne transakcje.
Jednostka zostata wigizona z konsolidacji, poniewanie prowadzi dziatalriei oraz dane
finansowe spoiki niessistotne dla skonsolidowanego sprawozdania finaegow

Na dziex 31 grudnia 2010 roku struktura pasywow byta ¢aghca:
» kapitat wiasny — 137.690 tys. zt.
* zobowhzania dlugoterminowe — 16.547 tys. zt.
» zobowhzania krétkoterminowe 204.355 tys. zt.

Na dziex 31 grudnia 2010 roku suma bilansowa Grupy Kapiajovynosita 358.592 tys. zi,
z czego gtéwnymi znageymi sktadnikami aktywow byty:
* nieruchoméci inwestycyjne odcznej wartdci ksiggowej 17.019 tys. zt.
e zapasy, w ktérych ujmowana jest produkcja w tokuazana z realizagjprojektow
developerskich, 285.863 tys. zt, w tym:
0 zwiazane z realizagjprojektu Triton Park — 206.591 tys. zi.
0 zwiazane z realizagjprojektu Triton Kampinos — 45.036 tys. zi.
0 zwiazane z realizagjprojektu Triton Winnica — 24.235 tys. zt.
» $rodki pienkzne i ich ekwiwalenty — 14.909 tys. zi.

Na dziex 31 grudnia 2009 roku struktura pasywow byta ¢aghca:
» kapitat wiasny — 136.675 tys. zt.
* zobowhzania dlugoterminowe — 2.592 tys. zt.
» zobowhzania krétkoterminowe 277.562 tys. zt.

Zmiana struktury aktywow dokonana w 2010 roku Zastsfinansowana ze&rodkow
pochodacych z kredytu celowego na realizaégpwestycji Triton Park i wptat klientow za
lokale.

5) Wszelkie istotne transakcje zawierane z podmiotpowiazanymi byly zawierane na
warunkach rynkowych.
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Zestawienie transakcji zrealizowanych w 2010 rokizep Emitenta z podmiotami
powiazanymi zostato zaprezentowane w punkcie 34 dodat&ovinformacji i objanien do
sprawozdania finansowego za 2010 rok.

W celu unikngcia powtérzé w innych czsciach sprawozdania rocznego i przedstawienia
wyczerpujcego obrazu Spotki i Grupy Kapitatowej, w niniejszypunkcie zawarto
informacje o transakcjach pogdzy jednostkami powkzanymi, mimoze opisane transakcje
zostaty zawarte na warunkach rynkowych.

6) Na dzié 31 grudnia 2010 roku Emitent nie korzystat z kitédybankowych ponadto poza
Triton Development Sp. z o.#adna z pozostatych spotek z grupy nie korzystdeedytow i
pozyczek.

Na dzieh 31 grudnia 2010 roku spotka Triton Development5p.0. posiadata zoboyzanie
w wysokaci 115.906 tys. zt wobec PKO BP S.A. z tytutu kredfprzyznanego w wysokoi
120 min zt) udzielonego na realizadnwestycji TRITON PARK. Okres kredytowania do
dnia 31 grudnia 2011 roku. Oprocentowanie kredyarupe na stopie WIBOR 3m
powigkszonej 0 matke w wysokdaci 3 punktdéw procentowych.

Zobowigzanie to zostalo wykazane w bilansie w pozycji tkty pazyczki i papiery dizne”
zobowhzan krotkoterminowych. Zobowzanie to na 31 grudnia 2009 roku wynosito 87.198
tys. zt Jako zabezpieczenie kredytu ustanowiormmtiki kaucyjne na nieruchosm,
wydano weksel in blanco pgrzony przez Emitenta oraz zastaw na udziatach spaiton
Development Sp. z 0.0..

7) W 2010 roku Emitent udzielit pgczek w hcznej wysokéci 650 tys. zt dla spétek
zalenych. Payczki te  zostaly udzielone w PLN, na warunkach komych z
oprocentowaniem bazigym na stopie WIBOR 1m powkszonej osrednp mare w
wysokasci 3,00 p.p., Poyczki zostaty udzielone na rzecz: .

- Triton Development Sp. z 0.0. 500 tys.- sptat888®6.2012r;

- Triton Kampinos Sp. z 0.0. 100 tys. zt - spldte31.12.2011r;

- Triton Administracja i Zargdzanie Sp. z 0.0 50 tys. zt - sptata do 31.12.2010r

8) W zwiazku z zawarciem w dniu 30.11.2009r. przez spakdezng Triton Development Sp.

Z 0.0. z bankiem PKO BP S.A. aneksu do umowy kiedg} na finansowanie inwestycji
Triton Park w Warszawie przy ulicy Grojeckiej 194tanowiono zabezpieczenie w postaci
poreczenia Emitenta za sptaivw. kredytu opiewajcego na wart@ 100.000 tys. zt. W
konsekwencji zawarcia w dniu 30 czerwca 2010 rolalejkego aneksu do umowy
kredytowej zwgkszony zostat limit kredytu do kwoty 120 min PLNaarzwitkszona zostata
wartagsé¢ porczenia Emitenta sptaty tego kredytu. W azku z udzieleniem peczenia,
Emitent poeczyt weksel in blanco wystawiony przez spp#alezna Triton Development Sp.

Z 0.0. oraz podpisakswiadczenia o poddaniucsegzekucji na podstawie Prawa bankowego
do kwoty 180.000 tys. zt. oraz wydania udzialtbw @] spoéice zalene] - lkedacych
przedmiotem zastawu.

Poza powyszym Emitent nie udzielit peczean lub gwarancji, w tym w szczegolém na
rzecz innych podmiotéw powzanych. W 2010 rokuadna ze spotek Grupy Kapitatowej nie
udzielata pogczer lub gwarancji finansowych w tym w szczegd@laiona rzecz innych
podmiotéw powazanych.

9) W okresie ohjtym raportem Emitent i spotki z Grupy Kapitatowag rprzeprowadzity
emisji papierow warticiowych. W 2010 roku doptaty Emitenta do kapitat®potek
zaleznych wyniosty 600 tys. ziotych.

10) Spotki z grupy Triton Development S.A. nie publikaw prognoz na rok 2010.
W skonsolidowanym raporcie rocznym za 2010 rokteswnku do raportu kwartalnego za IV
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kwartat 2010 roku skorygowano pozycje sprawozdaniaatkowitych dochodow w tym
kosztu wiasnego sprzeda przez co w efekcie skorygowano zysk netto 02 §8. zt .

11) Efektywne zargdzanie zasobami finansowymi zapewnia Spotkom z Gikigpitatowe]
utrzymanie bezpiecznego poziomu#aieej ptynndci finansowej. Na dzie 31 grudnia 2010
roku Emitent nie korzystat z kredytow bankowych. 6fp nie posiadazadnych
przeterminowanych zobowdan podatkowych, wywjzuje s¢ terminowo ze zobowkan
wobec kontrahentow. Spotka Triton Development S0A. peta zdolnag¢ wywiazywania s¢
z zacignictych zobowsazan. Na ewentualne obianie ptynnéci Spétka mae reagowéa m.in.
zachganiem kredytbw obrotowych lub sprzeda posiadanych nieruchorbm
inwestycyjnych.

Na dziex 31 grudnia 2010 roku Spoétka Triton Development 3po.0. posiadata €&
wolnego limitu kredytowego oragrodki na rachunkach bankowych wcinej wysokéci
16.072 tys. zt. Spoika nie posiada przeterminowhrgobowizan podatkowych, wywjzuje
si¢ terminowo ze zobowkan wobec kontrahentow. Fakt zalazenia gtdwnej fazy realizacji
projektu oraz stan daginychsrodkow finansowych oraz ptywy pochagz z wptat klientow
za kupowane lokale zapewniapotce bieaca ptynnas¢ i mozliwosé¢ catkowitego rozliczenia
inwestycji, a w dalszej perspektywie sptaty kredytu

12) W okresie najhtiszych lat dziataln@ inwestycyjna Triton Development S.A. zwana
bedzie z realizag przyjctej w 2006 roku strategii, ukierunkowanej na pronede
dziatalngci deweloperskiej, opisanej w pkt 14 niniejszegmgmzdania. Inwestycje Spoiki i
catej Grupy Kapitatowej dda gtdwnie zwhzane z 4 dziatalngcia, przy czym wiacicielem
wiekszaci projektow leda spotki zalene, w ktérych Emitent dulzie zaangsowany
kapitalowo. Dzialaln& inwestycyjna mge by prowadzona z wykorzystaniesrodkow
pochodzacych z nowych emisji akcji oraz w razie potrzebywygkorzystaniem kredytow
inwestycyjnych.

W najblizszym okresie dziataldé inwestycyjna skoncentrowanacdzie na sprzedy
dotychczas niesprzedanych mieszka inwestycji Triton Park oraz na realizacji kolggh
projektéw :TRITON WINNICA, TRITON KAMPINOS i TRITONFRANCUSKA.

Szybkac¢ realizacji zamierzaeinwestycyjnych dostosowywana jest do warunkow omjch,
a w szczegoln@i oczekiwanego popytu

13) W 2010 roku na wypracowany zysk brutto Grupy Kalpivej w wysokéci 1.015 tys. zi,
miaty wptyw:

- wynik brutto ze sprzedg wyniost 12.184 tys. zt, a na dziatakod podstawowej (wynik
brutto ze sprzeda pomniejszony o koszty administracyjne i sprzsflavyniost 9.980 tys.
zt.

- wynik na pozostatej dziataldoi operacyjnej - 17 tys. zt.

- wynik z dziatalndci finansowej wynosxcy - 8.832 tys. zt byt zwizany gtdwnie z kosztami
obstugi kredytu na realizacjnwestycji i kosztami finansowymi poniesionymi wiazku z
realizacy projektu Triton Park.

Zaprezentowane w 2010 roku wadb zwiagzane § z rozpoznaniem przez spétkriton
Development Sp. z 0.0. wyniku na sprzaddokali (po zawarciu ostatecznych aktéw
notarialnych) w zrealizowanej inwestycji TRITON PKRDo konca roku zawarto umowy na
sprzeda 202 lokali mieszkalnych i na sprzeda8 % powierzchni ustugowych. Procedury
zawierania aktéw notarialnych zostaty rozpgiezw padzierniku 2010 roku i ze wzglidw
technicznych, nie wszystkie umowy przedyeste zostaty sfinalizowane poprzez zawarcie
aktow notarialnych. Z tego powodu, pomimo otrzynaawi wielu przypadkach 100% zaptat
za lokale ich sprzedanie jest ugta w przychodach ze sprzegaza 2010 rok.
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W ocenie spoitki Triton Development Sp. z o.czcig w bilansie i rachunku zyskow i strat
kosztéw wytworzenia lokali mieszkalnych, ustugowychgaray zostato przedstawione
prawidlowo na dzig@ sporadzenia sprawozdania rocznego, jednak z uwagi najdrw
proces rozliczania inwestycji z wykonawcami, isfai prawdopodobfstwo wysapienia
dodatkowych kosztow, wynikagych z odebranych ostatecznie prac, uwdwmglajacych
zgloszone przez Emitenta wady i usterki Obecnaanahie kosztéw traktowane jest jako nie
ostateczne, jednak oczekuje;,ste ostateczny buet nie powinien istotnie odbie§aod
obecnie prezentowanego w rozliczeniu inwestycjiot&p utworzyta na ¢ okoliczngé
rezerwy w ctzar kosztéw, jednak w przypadku, gdy faktyczne kpsmizewysza wartasé
utworzonych rezerw, koszty te spowaglgwickszenie kosztow bigcych w kolejnych
okresach sprawozdawczych.
Z uwagi na toze lokale ustugowe zostaly wykozone w znacznie x8zym standardzie hi
mieszkania (brak miedzy innymi: instalacji wszystkibrarty, brak scian wewrtrznych,
tynkdw, posadzek) oraz z uwagi na koniecgZn@rzyporadkowania cgzsci kosztow
wytacznie do lokali mieszkalnych, koszty wytworzenid tokalu wytkowego okrélono na
poziomie 2,7 tys zt za m2. W ocenie Spotki taka@na kosztu wytworzenia odzwierciedla
rzeczywisty koszt wytworzenia danego lokalu. Algka&osztéw wytworzenia porilzy
lokalami wytkowymi i mieszkalnymi nie wplywa na rentowdwd projektu, jedynie
ewentualne przesuwgtie kosztu wytworzenia poruzy biezacym okresem sprawozdawczym,
a kolejnymi okresami, w ktérych zostanie zagoona sprzedaokali.”

14)  Perspektywy rozwoju Emitenta zwane § z dziatalndcia dewelopersk ktorej
gtéwne cele zostaty sformutowane w strategii ola@wjcej od grudnia 2006 roku, ktéra jest
i bedzie konsekwentnie realizowana.

Gtowne cele strategiczne obejmugalizacg projektow deweloperskich w obszarze budow-
nictwa mieszkaniowego. Strategia zaklada zabudmvagmbosiadanych przez Emitenta
nieruchomeéci oraz nieruchomiei posiadanych przez spotki zate od Emitenta oraz
pozyskiwanie kolejnych nieruchorm. Przychody pochod&ibeda ze sprzedsy mieszka
oraz powierzchni komercyjnych w zrealizowanych ektgch deweloperskich. Emitent
bedzie take swiadczyt kompleksowe ustugi z zakresu zalzania i administrowania
wybudowanymi przez siebie nieruchoso@mi.

Najwigkszy wptyw na wyniki skonsolidowane Grupy Kapitaljwmap obecnie wyniki
spotki Triton Development Sp. z o0.0., prowack inwestygg TRITON PARK. W
najblizszych okresach sprawozdawczych, zaawansowanie dspyz@ozostatych lokali w
projekcie Triton Park ddzie decydujce dla wyniku skonsolidowanego.

W perspektywie najhtszych lat najwgkszy wptyw na wyniki Grupy Kapitatowejcdzie
miata réwnie realizacja innych projektow, w tym guizy innymi inwestycji STARA WIB,
TRITON WINNICA, TRITON KAMPINOS, TRITON FRANCUSKA RITON UNIEJOW.
Srodki na realizagj tych celéw kda pochodz ze srodkéw wiasnych oraz z pozyskiwanych
kredytow inwestycyjnych.

Poza wyej wymienionymi czynnikami, na przyszte wyniki fimsowe Emitenta i jego Grupy
Kapitatowe] leda mialy wplyw midzy innymi czynniki zwizane z:. sytuagj
makroekonomiczn w Polsce, koniunktar na rynku budownictwa mieszkaniowego,
uzyskaniem pozwoteadministracyjnych, , zmiankosztow budowy, cenami nieruchofoo
Zmiany gospodarcze, pobudzenie aktywaiogospodarczej w kraju, wzrost naktadow
inwestycyjnych, eksportu ponadto z uwagi na gldaag procesow gospodarczych, wptyw
biezacej ogolndwiatowej sytuacji makroekonomicznej v przelayé sie posrednio na
sytuacg finansows potencjalnych klientow spotki oraz ich dgstdo kredytowania na zakup
mieszka. Sytuacja ta mee powodowa zmiarg tempa sprzedy mieszka oraz realizacji
przysztych projektéw Emitenta i spétek wchadych w sktad Grupy Kapitatowej.




Grupa Kapitatowa Triton Developme8tA.  Sprawozdanie Zadu z dziatalngéci Grupy Kapitalowej w 2010 roku

15) Zaradzanie Grup Kapitatows opiera st na holdingowej strukturze dziatakw, w ktorej
Emitent jako podmiot dominggy sprawuje funkcje kontrolne nad spétkami zaigmi, w
ktérych prowadzona jest podstawowa dziaténoperacyjna Grupy Kapitatowej. W zayzku

z przygciem powyszej formy dziakalngci, wzrosto znaczenie  sprawozZda
skonsolidowanych Triton Development S.A..

W 2010 roku, poza obfiem udziatdbw w spoétce Triton Administracja i Zagdzanie (opis w
pkt B.4 niniejszego sprawozdania) nie gpBa zmiana struktury organizacyjnej grupy
kapitatowej i nie zaszly istotne zmiany w podstawolw zasadach zadzania
przedsgbiorstwem Emitenta i jego grafkapitatows.

16) Umowy zawarte poradzy Emitentem a osobami aktualnie zalzapcymi
przedstbiorstwem nie przewidajrekompensat w przypadku ich rezygnacji lub zwolidez
zajmowanych stanowisk z jakichkolwiek przyczyn.

17) Wartas¢ wynagrodzeé, nagrod lub korzci wyptaconych, nalenych lub potencjalnie
naleznych, odebnie dla os6b zasglzapcych i nadzoruyjcych w przedsbiorstwie Emitenta w
2010 roku, bez wzgtu na to, czy byly one odpowiednio zaliczane w kpszzy te
wynikaty z podziatu zysku, zostaty wskazane w puek84.5 dodatkowych informacji i
objasnien do sprawozdania finansowego za 2010 rok.

18) Zarzad Triton Development S.A. podaje do wiaddwiozestawienie akcji Emitenta
posiadanych przez osoby zailzapce i nadzorujce Emitenta w dniu 31 grudnia 2010 roku,
zgodnie z posiadanymi przez Emitenta informacjaadnieh przekazania niniejszego raportu
rocznego:

* Magdalena Szmagalska — Prezes #@uiz Spotki Stan posiadania akcji Emitenta: 649.990
akcji serii B, oraz 2.838.516 akcji serii C i @cknie stanowicych 13,7% kapitatu
zakladowego Emitenta i dajych 6.088.466 gtosow, tj. 14% ogdlnej liczby ghasaa
Walnym Zgromadzeniu..

» Jacek tuczak — Wiceprezes Zaia: 5 szt. akcji serii C uprawnigych do 5 gtoséw na
Walnym Zgromadzeniu i stanoyaych poniej 0,01% kapitatlu zakiadowego Emitenta
i glosdw na Walnym Zgromadzeniu.

19) Emitentowi nie § znane jakiekolwiek inne ustalenia ani umowy, kébryealizacja w
przyszidci maze spowodow& zmiany w proporcjach akcji posiadanych przez
dotychczasowych akcjonariuszy.

20) Poniewa Emitent nie realizuje programow akcji pracownidzyaie prowadzi systemu
kontroli tych programéw.

21) W sierpniu 2010 roku. roku Emitent i spétki z Gyudapitatowej zawarty umowy na
ustugi audytorskie ze sp@kBDO Sp. z 0.0. z siedzibw Warszawie (poprzednio BDO
Numerica International Auditors & Consultants Sm.a.). Roczna umowa zaktada badanie
sprawozda finansowych za 2010 rok — w tym przgdy sprawozda pétrocznych, rocznych
skonsolidowanych i jednostkowych Emitenta i innggdtek z Grupy Kapitatowej..

Zawarcie umow byto konsekwencjchwaty Rady Nadzorczej z dnia 21 lipca 2010 roku,
dokonupcej wyboru podmiotuswiadczcego ustugi audytorskie, do badania i przéegl
jednostkowych oraz skonsolidowanych sprawazfilmansowych Spoiki i grupy kapitatowej
za rok obrotowy 2010. Warunki wynagrodzenia w/w mpaxtu za 2010 i 2009 rok zostaty
opisane w punkcie 40 dodatkowych informaciji i dhjan do sprawozdania finansowego za
2010 rok.
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