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Sprawozdanie Zaradu z dziatalnasci Grupy Kapitatowej Triton Development S.A.
w 2014 roku

Niniejsze sprawozdanie:
« stanowi cz$¢ Skonsolidowanego Raportu Rocznego za 2014 rok;

» sporadzone jest zgodnie z § 92 ust. 3, wedtug kolgnevynikajacej z 8 91 ust. 5
oraz ust. 6 Rozpogdzenia Ministra Finansow ,w sprawie informacji hjeych
i okresowych przekazywanych przez emitentéw papiendartaiciowych oraz
warunkéw uznawania za rownosvee informacji wymaganych przepisami prawa
panstwa nielgdacego pastwem cztonkowskim” (Rozporzadzenie Ministra
Finansow’) z 19 lutego 2009 roku;

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

« obejmuje zdarzenia gospodarcze guaj wptyw na osigniete wyniki finansowe,
przedstawione w zggdzonym rocznym sprawozdaniu finansowym. Zostato ono
opracowane zgodnie z Btizynarodowymi Standardami Sprawozdawécto
Finansowej (,MSSF”) w zakresie przgym przez Komisj Europejsk. MSSF
obejmup standardy iinterpretacje zaakceptowane przez¢ Rdiddzynarodowych
Standardow Rachunkowd (,RMSR”) oraz Komisg ds. Interpretacji
Miedzynarodowej Sprawozdawdca Finansowej (,KIMSF”).

A. Informacije przedstawione zqodnie z 8 91 ust. 5d2porzadzenia Ministra Finansow:

1) Informacje okrélone w przepisach o rachunko$eo zostaly zaprezentowane w
sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowej za 20dk. rCz$¢ opisowa sprawozdania
zostata zawarta w  wprowadzeniu i dodatkowych imfacjach i objénieniach do
sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej TritaevBlopment S.A.

2) Obecna struktura obrotow realizowanych przez &rippitatony wynika z przygtej
struktury dziatalnéci grupy, w ktérej Emitent jako podmiot domigay sprawuje funkcje
zarzdcze i kontrolne nad spotkami zatgmi.

Podstawowym przedmiotem dziatabeo Grupy Kapitatowe] Emitenta jest dziatakéo
deweloperska w segmencie mieszkaniowym. Nggay wpltyw na wyniki Grupy
Kapitatowe] mag wyniki Spotki zalenej Triton Development Sp. z 0.0. Spoéika ta
zrealizowata kompleks mieszkaniowo ustugowy na measskiej Ochocie

W 2014 roku Zargd Spotki Emitenta jako jednostki domigogj Grupy Kapitatowej
koncentrowat si na dziataniach zwranych z realizagjrozpocztych inwestycji jak rownig

na przygotowaniu kolejnych projektéw inwestycyjny®l pocatkowym okresie 2014 roku
uprawomocnita si decyzja zatwierdzaga pozwolenie na budewbudynkéw ustugowo
mieszkaniowych o gkcznej powierzchni catkowitej 38 tys. m2 na terenieruchomeci
zlokalizowanej w warszawskiej dzielnicy Biaj&h.
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Na wynik z dziatalnéci Grupy Kapitatowej ogigniety w 2014 roku miaty wptyw nagpujace
czynniki:

- wynik brutto ze sprzeds wyniost 1.088 tys. zi, a na dziatakwb podstawowej (wynik
brutto ze sprzedg pomniejszony o koszty administracyjne i sprzsflavyniost -4.948 tys.
zt. Wynik ten zwjzany byt gtdbwnie z rozpoznaniem wyniku na sprzgddokali w
zrealizowanej inwestycji TRITON PARK.

- wynik na pozostatej dziataldo operacyjnej - 674 tys. zt i wynikat z utworzemezerw na
przyszie zobowzania wynikajce z toczcych se¢ spraw gdowych, wyptacone kary i
odszkodowania, utworzenia odpisu na patéci watpliwe, umorzenia wierzytelsoi oraz
rozwigzania rezerw na naprawy gwarancyjne.

- wynik z dziatalndci finansowej wynosgcy — 2.994 tys. zt byt zwrany gtéwnie z kosztami
obstugi kredytu na realizacjnwestycji i kosztami finansowymi poniesionymi wiazku z
realizacy projektu Triton Park.

W 2014 roku nie wysgpity inne czynniki i zdarzenia mgje znaczny wptyw na dziatalfo
Grupy Kapitatlowej i osignicte przez niego wyniki finansowe — poza typowymi dla
prowadzonej dziatalrsgi i opisanymi w niniejszym sprawozdaniu.

Perspektywy rozwoju dziataldo Grupy Kapitatowej omowionegsv punkcie B. 14 pougj
(w czgéci zgodnej z wymaganiami 891 ust. 6 Rozpdeenia Ministra Finansow).

3) Poza opisanymi w niniejszym sprawozdaniu wewamymi czynnikami ryzyka, na ktore
naraone g§ spotki z Grupy Kapitatowej, na przyszte wyniki dinsowe grupy dza miaty
wptyw czynniki zewrtrzne zwizane z: sytuagjmakroekonomiczaw Polsce, koniunktigr
na rynku budownictwa mieszkaniowego, zmi&osztow budowy, cenami nieruchosaoitp.
oraz dosfpnaicig kredytow mieszkaniowych. Zmiany gospodarcze i piziemie aktywngci
gospodarczej w kraju, megpowodowa wzrost sprzedsy towaréw Emitenta oraz spotek z
Grupy Kapitatowej. Funkcjonowanie gdowego programu wspieggjego zakup mieszka—
Mieszkanie dla Miodych (MdM) oraz Funduszu Mieszkaa Wynajem, zwkszenie
maksymalnych cen kwalifikggych do programu MdM dala miaty pozytywny wpltyw na
sprzeda lokali oferowanych przez spotki z grupy.

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 wyodibniomg czs¢ sprawozdania z dziataldg Emitenta w 2014 roku
zatytulowan ,Raport i gwiadczenie dotycge stosowania zasad tadu korporacyjnego w
2014r".

Przy czym Emitent jako podmiot domigay Grupy Kapitatowej zgodnie z § 92 ust. 3
Rozporadzenia Ministra Finanséw (zdanie pierwsze podajeniejszym sprawozdaniu opis
podstawowych cech stosowanych w spotce systemowdiowewretrznej i zaradzania
ryzykiem w odniesieniu do procesu spgmzania sprawozdaafinansowych zgodnie z § 91
ust. 5 pkt 4 ppkt ¢) Rozpadzenia Ministra Finansow.

Poszczegolne nagdzia stosowane do kontroli weetrenej i zaradzania ryzykiem nie
stanowi w spotce wyodgbnionych systemow.

Proces spogdzania sprawozda finansowych jest realizowany przez dziat finansowy
i ksieggowy spotki dominujcej w uzgodnieniu z innymi dziatami spotek merytayie
odpowiedzialnymi za dane, ktore nie wynikdpezpdrednio z ksig rachunkowych, a
stanowj cze$¢ sprawozdania finansowego. Osobami podpsuni sprawozdanie finansowe
jako osoby odpowiedzialne za jego spolizenie § Gidwny Ksegowy oraz Zarad. Za
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organizac} i prac dziatow kségowego i finansowego, ktére bezpednio sporzdzap
sprawozdanie finansowe, odpowiada Dyrektor FinaysewViceprezes Zagglu. Zrodiem
informacji do sprawozdafinansowych jest system finansowo¢gawy oraz informatyczny
system obstugi transakcji handlowych, prowadzoneeryfikowane zgodnie z przgtymi
zasadami kontroli wewttrznej. Osoby odpowiedzialne za spmtzanie sprawozaa kontrok

i koordynacg procesu sprawozdawczeg@ specjalistami, ktérzy dysporaujodpowiedn
wiedz i doswiadczeniem w tym zakresie.

Kazdy z cztonkéw Zargdu w trakcie sporglzania sprawozdania finansowego zapozngje si
na biegco z danymi ekonomicznymi i sprawami zamieszczanyntym sprawozdaniu oraz
ewentualnie zgtasza zagadnienia, ktore ayalewzgkdnic przy jego sporgzaniu. Po
sporzdzeniu sprawozdania kdy z cztonkOw Zargdu zapoznaje siz jego trécig, po czym
jest ono przekazywane Biegtemu Rewidentowi oraz ziRadNadzorczej wraz ze
sprawozdaniem z dziatalé@ spotki. Biegty Rewident podczas badania spravaorm
finansowego i kgig spotki spotyka giz osobami kluczowymi dla organizacji spotki, wrty
ze wszystkimi cztonkami Zagdu, omawiagc 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 rewidaht i ich samorgzie...” wykonywane
Sa przez Rad Nadzorca w pelnym skiadzie. W ramach wykonywania zad&omitetu
Audytu do zada Rady Nadzorczej natg w szczegOIngi:

- monitorowanie procesu sprawozdawszdinansoweyj;

- monitorowanie skutecz®oi systemow kontroli wewgirznej, zargdzania 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 sprawozdafinansowych i ksig spotkek spotykaj sic z osobami kluczowymi dla
organizacji spotek, w tym z cztonkami Zadz, omawiajc poszczegolne kwestie zawarte w
sprawozdaniu finansowym i sprawozdaniu z dziakdnospotki. Ponadto  monitora
dziatania sprawdzage audytora, w trakcie badania sprawdzdprzyjmujg opinie i raporty z
badania.

Ostateczne sprawozdania finansowe, po ewentualmygbdnionych korektach wniesionych
przez Biegltego Rewidenta, RadNadzorcz lub ktomkolwiek z osob spoerizapcych to
sprawozdanie lub zagdzapcych, jest ponownie czytane przez osoby sptwapce i
zarzdzapce, a nagpnie podpisywane przez te osoby.

Podobnie przebiega proces konsolidacji sprawozjsotek zalenych od Emitenta (spotki
dominupcej). W ramach konsolidacji powsiagprawozdania jednostkowe spotek zaigeh
w formacie sprawozda gietdowych, z ktorych nagbnie po zsumowaniugaswytgczane
wzajemne transakcje w ramach grupy. dRziscentralizowanemu systemowi é&gowemu
obstugugcemu wszystkie spoétki z Grupy Emitenta proces pkimyania i przetwarzania
danych jest szybki i zapewnia sp&i@anych. Szybki dogp do informacji przy stosowaniu
jednakowych zasad kgjowania gwarantuje peinkontrok nad spotkami zafmymi oraz
terminowa¢ sporadzania dokumentaciji.

5) Suma posfpowar toczcych s¢ przed gdem, organem wiaiwym dla postipowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej dotypszh zobowizaa oraz
wierzytelngci Emitenta lub jednostek od niego zadgch nie przekracza kwoty stanaeg]
rownowarté¢ 10% kapitatow wiasnych Emitenta.
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B. Informacje przedstawione zgodnie z § 91 ust. 6dzporzadzenia Ministra Finansow:

1) Wymagane informacje o podstawowych produktactatach lub ustugach wraz z ich
okresleniem wartéciowym i ilosciowym oraz udziatem poszczegdinych produktow, tdwa

i ustug (jeeli 5 istotne) albo ich grup w sprzegdaGrupy Kapitalowe] ogétem, a ta
zmianach w tym zakresie w danym roku obrotowym staly przedstawione w punkcie A.2
powyzej (W czsci zgodnej z wymaganiami 891 ust. 5 Rozpdeenia Ministra Finansow).

2) Dla Grupy Kapitatowej jedynym rynkiem zbytu toward ustug jest rynek krajowy. Z
uwagi na reorganizagjprzedmiotu dziatalriei i wprowadzone rozvgzania organizacyjne w
ramach Grupy Kapitatowe] najgkszy wptyw na obroty Grupy Kapitalowej mdjransakcje
spoiki zalenej dziatagcej pod firmy Triton Development Sp. z 0.0.

Wsrdéd osob zawieragych umowy zakupu lokali przewajg osoby fizyczne, przy czym
zawierano réwnizumowy z podmiotami dzial@agymi na podstawie prawa handlowego.

W 2014 roku wrdd transakcji spotek z Grupy Kapitalowej zrealizm& obroty z
ktorymkolwiek odbiorg nie przekraczaly 10% sumy obrotow Grupy. Natomialtoty
Grupy Kapitatowej ze wspolnptMieszkaniowg Triton Park wyniosty 9% wartai brutto
dostaw ustug dla Grupy. KoniecZggoonoszenia optat administracyjnych dotyczmy gt@wvni
spoétki Triton Development Sp. 0.0. a aw@ne jest z utrzymaniem niesprzedanych lokali
pozostajcych w spotce do sprzeda powstatych w wyniku realizacji projektu Tritoraik.
Spotki z Grupy Kapitatowej nie posiadajyickszaci udziatow i gloséw w w/w wspadlnocie
mieszkaniowej.

Obroty powyej 10% zostaly zrealizowane z podmiotamddrymi dostawcami towarow i
ustug:

- Immobiliare Polska Sp. z 0.0. (13%) obroty dotygzswiadczonych ustug wykazenia i
podziatu lokali oraz ustug marketingowych.

- AS Motors Classic Sp. z 0.0. (13%) dotyczyty zakdowarow i ustug, w tym zaptaconej
zaliczki na tych zakupdw.

3) W 2014 roku obowszywaty nasfpujace umowy istotne dla dziatalé@ Grupy
Kapitatowej, w tym z akcjonariuszami, ubezpieczenigpotpracy lub kooperacji:

« Umowa kredytowa na finansowanie projektu TRITON mRARorzez Triton
Development Sp. z 0.0. z bankiem PKO BP S.A. (sxu@ipsvy opis w pkt B. 6
niniejszego sprawozdania).

* Umowy o prowadzenie rachunkow i depozytéw bankowydPKO BP SA, PEKAO
SA., ING BankSlaski S.A.

* umowy ubezpieczeniowe (matikowe, komunikacyjne) ze STU Ergo Hestia S.A.,
Allianz Polska, PZU S.A.

Zestawienie transakcji zrealizowanych w 2014 rokizep Emitenta z podmiotami
powigzanymi, niewgczonymi do konsolidacji, zostato zaprezentowane wunkpie 35
dodatkowych informaciji i objaien do skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowe] za 2014 rok.

4) Zarzdzanie Grup Kapitatowy opiera s¢ na holdingowej strukturze dziatakw, w ktorej
Emitent jako podmiot dominggy sprawuje funkcje kontrolne nad spétkami zaigmi, w
ktérych prowadzona jest podstawowa dziaténaperacyjna Grupy Kapitatowej.

Na dzieh 31 grudnia 2014 roku schemat struktury organizegysrupy Kapitalowej — spotek
objetych konsolidagj przedstawiat ginastpujaco:
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Triton

Triton Development S.A.

100% 10(% \30% 100% 100%

Triton

Triton

Triton

Triton

Triton Administracjal

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

a) Informacje o jednostce zaleej Triton Investment Sp. z o.0.
Triton Investment Spétka z ograniczowdpowiedzialnécia z siedzilp w Warszawie,
zarejestrowana pod numerem KRS 0000209227. W ekrgsiawozdawczym Emitent
posiadat 100% udziatébw w jednostce zalg. Jednostka ta podlega konsolidacji mgtod

petn.

b) Informacje o jednostce zaieej Triton Real Management Sp. z 0.0.
Triton Real Management Spoétka z ograniczoodpowiedzialnécia z siedzilp w
Warszawie, zarejestrowana pod numerem KRS 0000866pbtka zostata wezona do
konsolidacji po raz pierwszy od 1.01.2005r. Emiteoprzez spoitki zafme posiada 100%
udziatébw w tej spotce (Emitent posiada begpdnio 1 z 8595 udziatow tej spotki- co
stanowi 0,01% udziatéw).

c¢) Informacje o jednostce zaieej Triton Development Sp. z o.0.
Triton Development Spotka z ogranicaooadpowiedzialnécig z siedzila w Warszawie,
zarejestrowana pod numerem KRS: 0000243458. W 8hid3.2007 roku Emitent nabyt
100% udziatdw w jednostce zaite]. Spotka zostata yezona do konsolidacji od dnia
31.03.2007r.

d) Informacje o jednostce zaiee] Triton Winnica Sp. z o.0.
Triton Winnica Spotka z ograniczgnodpowiedzialnécia z siedzil: w Warszawie,
zarejestrowana pod numerem KRS 0000300000, W d®id122008 roku Emitent
zawigzat Triton Winnica Spok z 0.0., w ktérej olap 100% udziatéw. Spotka zostata
wigczona do konsolidacji od dnia 29.01.2008r.

e) Informacje o jednostce zaieej Triton Property Sp. z 0.0.
W dniu 27 maja 2008 roku Emitent zawét spotke z ograniczoa odpowiedzialnécia pod
firmg Triton Property, w ktérej obf 100% udziatéw. Spétka ta z siedzilw Warszawie
zostata zarejestrowana wydzie Rejestrowym 4 czerwca 2008 roku pod numerens KR
0000307366.

f) Informacje o jednostce zaieej Triton Kampinos Sp. z o.0.
W dniu 26 czerwca 2008 roku Emitent zaxat spotie z ograniczog odpowiedzialnécia
pod firmg Triton Kampinos, w ktérej obj 100% udziatéw. Spotka ta z siedzilw
Warszawie zostata zarejestrowana przga Bejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie,
Xl Wydziat Gospodarczy KRS pod numerem 0000309927.
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g) W dniu 2 sierpnia 2010 roku Emitent, gb]00% udziatdbw w kapitale zaktadowym spotki
.Triton Administracja i Zarzdzanie Sp. z o0.0., ktérej podstawowym przedmiotem
dzialalngci jest swiadczenie ustug administrowania i zgdzania nieruchonsciami.
Spotka ta z siedzipw Warszawie zostala zarejestrowana przg Bejonowy dla m.st.
Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy KR#l mumerem 0000363091.

h) Informacje o jednostce zaieej , 7bulls germany GmbH”- wyktzonej z konsolidaciji.

»7bulls germany GmbH” z siedzibw Kolonii (Niemcy) zostata zarejestrowana czeng2001
roku. Spotka Triton Development S.A. olgj 66,8 % udziatow za cemabycia 29.127
EUR. W kségach Emitenta wygpuje odpis aktualizgpy wartgé udziatow w tej spoice,
ktére na dzig 31.12.2014 roku wynog? ziotych. Nie wysipowatly wzajemne transakcje.
Jednostka zostata wigizona z konsolidacji, poniewanie prowadzi dziatalriei oraz dane
finansowe spoiki niegsistotne dla skonsolidowanego sprawozdania finaegow

Na dzieh 31 grudnia 2014 roku suma bilansowa Grupy Kapieajovynosita 155.572 tys. zi,
z czego gtéwnymi znageymi sktadnikami aktywow byty:
* nieruchoméci inwestycyjne ogdcznej wartdci ksiggowej 28.672 tys. zi,
e zapasy, w ktérych ujmowana jest produkcja w tokugzeana z realizagjprojektow
developerskich: 104.964 tys. zt, w tym:
0 zwigzane z realizagjprojektu Triton Park: 60.391 tys. zi,
0 zwigzane z realizagjprojektu Triton Winnica: 24.404 tys. zi,
0 zwigzane z realizagjprojektu Triton Country: 13.894 tys. zi,
* rzeczowe aktywa trwate: 3.864 tys. zt
* nalenosci: 10.625 tys. zi,
» g$rodki pienkzne i ich ekwiwalenty: 5.562 tys. zi,

Na dziex 31 grudnia 2014 roku struktura pasywow byta ¢gagtca:
* kapitat wikasny: 96.990 tys. zt,
» zobowpgzania dtugoterminowe: 34.131 tys. zi,
» zobowhgzania krotkoterminowe: 24.451 tys. zt,

Inwestycje Grupy Kapitatowej Emitenta zostaly sfisawana ze&rodkéw pochodgcych z
kredytu celowego na realizgcinwestycji Triton Park i wptat klientow za lokal®onadto
inwestycje finansowane byly z kapitatow wtasnychitemta.

Poza zobowizaniami warunkowymi i zobowzaniami spornymi opisanymi w nocie 34 do
sprawozdania finansowego, w sprawozdaniu skonsshdygm Grupy Kapitatowe] nie
wystepuja inne zobowdzania pozabilansowe.

5) Wszelkie istotne transakcje zawierane z podmiotppwigzanymi byly zawierane na
warunkach rynkowych.

6) Na dziex 31 grudnia 2014 roku Emitent nie korzystat z ktédybankowych, ponadto poza
Triton Development Sp. z o.adna z pozostatych spétek z Grupy Kapitatowe] miezkstata

z zewnrgtrznych kredytow i pgyczek. Dnia 19.12.2013r. spotka zala Triton Development
Sp. z 0.0. zawarta z bankiem PKO BP S.A. aneksrdowy kredytowej na finansowanie
inwestycji Triton Park w Warszawie przy ulicy Grokeej 194. Na podstawie aneksu:

- przedhiono termin sptaty kredytu z 31.12.2014 r. do 02Q07 r.,

- okreslono kwartalny harmonogram sptaty kredytu,

- zmniejszono mae kredytu do 2,9 punktu procentowego oraz dkmeo zasady dalszego
zmniejszania oprocentowania kredytu.




Grupa Kapitalowa Triton DevelopmetA. Sprawozdanie Zadu z dziatalnéci Grupy Kapitatowej w 2014 roku

Ponadto Emitent ustanowit hipoteki umowngezne na nieruchondoiach Spotki w Starej
Wsi gm. Nadarzyn do kwoty 90.000 tys. zt - 67 dzkabudowlanych oakznej powierzchni
69.629 m2.

Inne istotne warunki umowy kredytowej pozostaty heran

Na 31.12.2014r zobowgaanie spoiki zatenej z tytutu kredytu wynosito 33.270 tys. zt. |,
natomiast na 31.12.2013r zobagwuanie to wynosito 52.074 tys. zt. Oprocentowaniedtu
bazuje na stopie WIBOR 3m. Opisayozek udzielanych w ramach Grupy Kapitatowej zostat
przedstawiony w pkt B.7 niniejszego sprawozdania.

7) W 2014 roku Grupa Kapitatowa nie udzielata kréayti pazyczek na rzecz podmiotéw
zarowno wewstrz jak i z poza Grupy.

8) Emitent pog¢cza sptat kredytu Triton Development Sp. z 0.0. zagiietego w banku PKO
BP S.A. na finansowanie inwestycji Triton Park wdawie przy ulicy Gréjeckiej 194.

W zwigzku z zawarciem dnia 19.12.2013r przez spaidezng Triton Development Sp. z o0.0.
aneksu do umowy kredytowej, jako zabezpieczenigppredytu Emitent peczyt weksel in
blanco z wydaniem&wiadczenia o poddaniuesegzekucji na podstawie Prawa bankowego
do kwoty 120.000 tyscy zt, oraz ustanowit zabezpieczenie w/w ¢o@enia w postaci
hipotek umownych gcznych na nieruchondoiach w Starej Wsi gm. Nadarzyn do kwoty
90.000 tys. zt. W | kwartale 2014 roku w/w hipotekistaty wpisane do odpowiednich dgpi
wieczystych, natomiast pgozenie weksla in blanco zastato ograniczone z DB0tgs. zt do
kwoty 90.000 tys. zt

Opis poeczenia zostat zamieszczony w punkcie 34.1 dodatkbviyformacji i objanien do
sprawozdania finansowego za 2014 rok..

Poza powyszym Emitent nie udzielit peczer lub gwarancji na rzecz innych podmiotéw
powigzanych. W 2014 rokaadna ze spotek Grupy Kapitatowej nie udzielatacpoan lub
gwarancji finansowych na rzecz innych podmiotéw p@anych.

9) W okresie ohjtym raportem Emitent jako podmiot domigcy Grupy Kapitatowej nie
prowadzit dziatda zwigzanych z emigj wykupem akcji wtasnych lub innych papieréw
wartasciowych. Jednake Zwyczajne Walne Zgromadzenie w dniu 10 lipca 2@ (raport
biezacy nr 10/2014) podjo uchwat w sprawie peaiczenia akcji serii C i D w jednsert,
scalenia akcji. Uchwata zakladata w ramach poszidmggh serii akcji zachowanie
dotychczasowych uprawnie poszczegdélnych serii akcji i niezmienionej wysk kapitatu
zaktadowego Spotki. W miejsce dotychczasowej wartoominalnej jednej akcji wynosgeej
1,00 zt (jeden zioty), ustalono ngwvartas¢ nominalry akcji Spotki w wysokéci 4,00 zi.
Uchwata zostala poelia w celu zad@&uczynienia wymaganiom stawianym przez Zdrz
Gieldy Papieréw Wartwiowych w Warszawie S.A. wyranym w uchwale nr 1387/2013 z
dnia 02.12.2013r.

Sad Rejonowy m. st. Warszawy w Warszawie, Xl WydZedspodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego, dokonat rejestracji postanofvi@skazanej Uchwaty. Postanowienie o rejestraciji
zmian Statutu i struktury kapitatu Spotki wydanodwiu 02.10.2014 r. Wysoké kapitatu
zakladowego Spotki po zarejestrowaniu zmiany jegaktury nie zmienita si i wynosi
25.458.092 zt. Po zmianie dzielicson na 6.364.523 akcji o wast nominalnej 4,00 zt
kazda akcja. Ogolna liczba gltosow wynikea ze wszystkich akcji, po zarejestrowaniu
podwyzszenia wartéci nominalnej akcji, wynosi 10.864.523. Struktuegpkatu zaktadowego
Emitenta po rejestracji podugzenia wartéci nominalnej akcji przedstawiagsnastpujaco:

- 750.000 (siedemsetgdédziesit tysiccy) akcji imiennych serii A o wartgi nominalnej 4,00
zt kazda, uprzywilejowanych co do gtosu (5 gtosdw z jgdalecji), co stanowi 11,78%
kapitatlu zakladowego Spétki, z ktorych wynika 3.78D gtoséw, co stanowi 34,52%
0golnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu.

- 375.000 (trzysta siedemdzigispie¢ tysiccy) akcji imiennych serii B o war§oi nominalnej
4,00 zt kada, uprzywilejowanych co do gtosu (5 gtosow z jgdaleji), co stanowi 5,89%
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kapitatlu zakladowego Spétki, z ktorych wynika 1.8X® gtoséw, co stanowi 17,26%
0golnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu.

- 5.239.523 (@i¢ milionéw dwiescie trzydzidci dziewié tysiecy pigcset dwadzigcia trzy)
akcji na okaziciela serii C o wakm nominalnej 4,00 zt kada (jeden gtos z jednej akcji), co
stanowi 82,32% kapitatu zakladowego Spotki, z ktbrywynika 5.239.523 gtosow, co
stanowi 48,23% ogodlnej liczby gloséw na Walnym Zgealzeniu.

Zgodnie z udzielonym w w/w uchwale Walnego Zgroneada upowanieniem, Zarzad
Spotki realizowat postanowienia akcjonariuszy i @ przeprowadzit proces scalenia akciji.
Ostatecznie scalenie akcji w Krajowym Depozyciei@dwv Wartgciowych S.A. nagpito w
dniu 2 grudnia 2014r, a wznowienie notowaniem alggrii C na Gieldzie Papierow
Wartasciowych po weryfikacji kursu nagtito 3 grudnia 2014r.

W dniu 31.03.2014 r. Triton Winnica Sp. z 0.0. ok@ w 100% zalena od Emitenta —
dokonata wykupu 120 obligacji imiennych serii A camesci nominalnej 12.000 tys. zi.
Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspoélnikow Triton Winni8p. z 0.0. uchwalito na dzie
31.03.2014 r. doptaty do kapitalu zapasowego spétkiwocie 17.493 tys. zi. Wszystkie
nowe doptaty zostaly wniesione przez Emitentdraalki zostaty wykorzystane na wykup
powyzszych obligacji. cznie w 2014 roku dokonano doptat do kapitatu zawago Triton
Winnica na4czm kwote 17.850 tys. zt

W dniu 20 marca 2014 rokwy®& Rejonowy dla m. st. Warszawy XIl wydziat KRS
zarejestrowat obaenie kapitatu zaktadowego spétki zalej od Emitenta — Triton
Investment Sp. z 0.0. z 17.083 tys. zt do wysok@3.052 tys. zt. Obaenie kapitatu zostato
przeprowadzone na podstawie uchwaty wspolnikowia dib listopada 2013r, zgodnie z
procedug okreslong w Kodeksie spotek handlowych.

W spoéice zalenej Triton Investment Sp. z 0.0. dokonano doptakaatatu zapasowego na
kwote 196 tysecy ziotych.

W spotce zalenej Triton Real Management Sp. z 0.0. dokonanoadajs kapitatu
zapasowego na kw03 tysice ziotych.

10) Emitent, anizadna ze spotek z grupy Triton Development S.A.miblikowaty prognoz
na rok 2014.

11) Efektywne zargdzanie zasobami finansowymi zapewnia Grupie Kapite} utrzymanie
bezpiecznego poziomu bigej ptynndci finansowe). Na dzie 31 grudnia 2014 roku
Emitent nie korzystat z kredytow bankowych. Spoétkaie posiada zadnych
przeterminowanych zobowzan podatkowych, wywjzuje s¢ terminowo ze zobowran
wobec kontrahentow. Spotka Triton Development S0A. peta zdolnag¢ wywigzywania s¢
z zacignietych zobowizan. Na ewentualne obimnie ptynnéci Spbétka mae reagowéa m.in.
zacgganiem kredytow obrotowych lub sprzeda posiadanych nieruchorém
inwestycyjnych.

Spoétka Triton Development Sp. z 0.0. nie posiadaet@rminowanych zobowzan
podatkowych, wywjzuje s¢ ze zobowdzan wobec kontrahentow. Fakt zalazenia gtéwnej
fazy realizacji projektu oraz stan dgstychsrodkow finansowych oraz wptywy pochagz
z wptat klientow za kupowane lokale zapewsiajpotce biegca ptynnasé¢ i mozliwosé
calkowitego rozliczenia inwestycji oraz sptaty kyd Na 31.12.2014r zobogdanie spotki
zaleenej z tytutu kredytu wynosito 33.270 tys. zi. a W14r dokonano sptaty kredytu w
wysokasci 18.804 tys zt co stanowito 36% wadtdzobowgzania z tego tytutu z Kma 2013
roku.

12) Zamierzenia inwestycyjne Grupy Kapitatowej Emitenpisane w prospekcie emisyjnym
z 2007 roku mog zost& zrealizowane. Grunty Grupy Kapitatowej Emitenta ktarych
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planowane $ inwestycje zostalty zakupione i poza jedmieruchomécia na Kktorej
realizowany jest projekt Triton Parkg & 100% zaptacone. W zgaku z powyszym Grupa
Kapitatowa Emitenta ma pelne mliovosci finansowania inwestycji deweloperskich z
wykorzystaniem zewgirznych zrodet finansowania takich jak kredyty, emisje ot lub
emisje akcji.

13) W 2014 roku nie wyspity czynniki i zdarzenia mage znaczny wptyw na dziataleo
spotek wechodgcych w sklad Grupy Kapitatowej Emitenta i ggpnicte wyniki finansowe —
poza typowymi dla prowadzonej dziatad#eoi opisanymi w niniejszym sprawozdaniu.

Zaprezentowane w 2014 roku waxtp zwigzane § w gtdbwnej mierze z rozpoznaniem przez
spotke Triton Development Sp. z 0.0. wyniku na sprzgdakali w zrealizowanej inwestycji
TRITON PARK. Jednym z najistotniejszych czynnikévajgeych wptyw na prezentowany
wynik, jest koszt finansowy zwrany z obstug kredytu zacignictego na realizagj
inwestyciji.

14)  Perspektywy rozwoju Emitenta i pozostatych sp@ekrupy Kapitatowe| zvgzane §

z dziatalndcia dewelopersk, ktorej gtowne cele zostaly sformutowane w strateg
obowigzujacej od grudnia 2006 roku, ktora jestedzie konsekwentnie realizowana.

Gtoéwne cele strategiczne obejmupalizacg projektow deweloperskich w obszarze budow-
nictwa mieszkaniowego na gruntach posiadanych p@egx Kapitatowy Emitenta oraz
pozyskiwanie kolejnych nieruchorm. Przychody pochod&ibeda ze sprzeday mieszka
oraz powierzchni komercyjnych w zrealizowanych gktgch. Najwkszy wptyw na wyniki
skonsolidowane Grupy Kapitalowej mapbecnie wyniki spotki Triton Development Sp. z
0.0. W najblzszych okresach sprawozdawczych, ceny i poziom dprygozostatych lokali

w projekcie Triton Park dulzie miat decydujce znaczenie dla wyniku skonsolidowanego.

W perspektywie najhtszych lat najwgkszy wptyw na wyniki Grupy Kapitatowejcdzie
miata realizacja kolejnych projektéw, w tymgdzy innymi inwestycji TRITON COUNTRY,
TRITON WINNICA, TRITON KAMPINOS, TRITON FRANCUSKATRITON UNIEJOW.

W 2014 roku uprawomocnita¢sidecyzja zatwierdzaga pozwolenie na budanwbudynkow
ustugowo mieszkaniowych o0gdznej powierzchni calkowitej 38 tys. m2 na terenie
nieruchoméci zlokalizowanej w warszawskiej dzielnicy Biajké.

Poza wyej] wymienionymi czynnikami na przyszte wyniki firmowe Grupy Kapitatowej
beda miaty wptyw miedzy innymi czynniki zwazane z sytuagjmakroekonomiczaw Polsce,
koniunktuy na rynku budownictwa mieszkaniowego, zmianami @asdzielania kredytow
hipotecznych dla klientow indywidualnych, konkurgnazmiary kosztéw budowy, cenami
nieruchoméci.

15) Zarzdzanie Grup Kapitatowy opiera st na holdingowej strukturze dziatakw, w ktorej
Emitent jako podmiot dominggy sprawuje funkcje kontrolne i zadrze nad spétkami
zalenymi, w ktérych prowadzona jest podstawowa dzi@&n operacyjna Grupy
Kapitatowej. W zwizku z przygciem powyszej formy dziatalngci, wzrosto znaczenie
sprawozda skonsolidowanych Triton Development S.A.

W 2014 roku nie nagpita zmiana struktury organizacyjnej grupy kapivedp i nie zaszty
istotne zmiany w podstawowych zasadach ggmania przedsbiorstwem Emitenta i jego

grupa kapitatowy.

16) Umowy zawarte pomdzy Emitentem jako jednostkdominupca Grupy Kapitalowe] a
osobami aktualnie zagdzapcymi przedsibiorstwem Emitenta i spotek wchagxch w
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sklad Grupy Kapitatowe] nie przewidujrekompensat w przypadku ich rezygnacji lub
zwolnienia z zajmowanych stanowisk z jakichkolwpgkyczyn.

17) Wartas¢ wynagrodzeé, nagrdd lub korzici wyptaconych, nalenych lub potencjalnie
naleznych, odebnie dla osob zagdzapcych i nadzoruyjcych w przedsbiorstwie Emitenta w
2014 roku, bez wzgtu na to, czy byly one odpowiednio zaliczane w kpszzy te
wynikaty z podziatu zysku, zostaly wskazane w puek85.5 dodatkowych informacji i
objasnien do sprawozdania finansowego za 2014 rok.

18) Zarad Triton Development S.A. podaje do wiaddwiozestawienie akcji Emitenta
posiadanych przez osoby zgizapce i nadzorujce Emitenta w dniu 31 grudnia 2014 roku,
zgodnie z posiadanymi przez Emitenta informacjaandnieh przekazania niniejszego raportu
rocznego:
- Magdalena Szmagalska — Prezes athizZEmitenta: 162.498 akcji serii B, oraz 709.629
akcji serii C (wszystkie o waréoi nominalnej 4 zt / szt)agtznie stanowicych 13,7% kapitatu
zaktadowego Emitenta i daych 1.522.119 gtosow, tj. 14% ogolnej liczby glsda
Walnym Zgromadzeniu.
Zmiana stanu posiadania akcji w/w akcjonariuszatasuku do stanéw podanych w
poprzednich raportach, w tym w raporcie okresowyymikaja z zak@czonej w grudniu
2014r procedury scalenia akcji przeprowadzonej masfawie uchwaty Walnego
Zgromadzenia nr 14 z dnia 10 lipca 2014 r. (w st&swt do 1). Szczegotowy opis w pkt.
Il 9. niniejszego sprawozdania.

19) Emitentowi nie g znane jakiekolwiek inne ustalenia ani umowy, kébryealizacja w
przyszidci moze spowodowa& zmiany w proporcjach akcji posiadanych przez
dotychczasowych akcjonariuszy.

20) Poniewa Emitent, anizadna ze spotek wchoglzych w sktad Grupy Kapitatowej nie
realizup programoOw akcji pracowniczych, nieg orowadzone systemy kontroli tych
programow.

21) W dniu 4 lipca 2014 roku Emitent podpisat ungoma badanie sprawoztldinansowych
za rok 2015. Zawarcie umowy stanowi wykonanie udiwRdady Nadzorczej z dnia
12.06.2014 roku pogliej na podstawie 8§ 20 Statutu Spétki. Podmiotemawpionym do
badania sprawozda finansowych, ktéry dokonuje badania jednostkowych
skonsolidowanych sprawozildinansowych Spoéiki i Grupy Kapitatlowej za rok 20Q7Bst
Deloitte Polska Spotka z ograniczoodpowiedzialnécia Spotka Komandytowa z siedzilv
Warszawie.

Wynagrodzenie nalme w/w podmiotowi za badanie rocznych sprawazéiaansowych
jednostkowego i skonsolidowanego wynosi 54 tys.nekto Nalenos¢ za pozostate ustugi
dotyczce przegidu sprawozdafinansowych wynosi 25 tys zt netto.

W poprzednich latach, Emitent korzystat z ustugakresie badania sprawozdinansowych
oraz ustug szkoleniowych wykonywanych przez spdBOO Sp. z 0.0. Wynagrodzenie
nalezne z tytulu umowy na ustugi audytorskie ze sp@®BO Sp. z 0.0. od Emitenta wynosito
za rok 2013, 67 tys. zt netto. Zestawienie kwot \agpnych jako wynagrodzenie audytora,
zamieszczono w nocie 40 do sprawozdania finansowa@®14 rok.
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