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L CZESC OGOLNA RAPORTU

1. Dane identyfikujace badang jednostke

Nazwa jednostki: Triton Development S.A.

Forma prawna jednostki: Spélka akcyjna

Adres siedziby jednostki: Ul Gréjecka 194, 02-390 Warszawa

Zarejestrowanym przedmiotem dzialalno$ci Jednostki jest miedzy innymi:

W badanym okresie Spotka prowadzila dziatalno$¢ gltéwnie w zakresie $wiadczenia ustug
zarzadczych dla spotek z grupy.

Prowadzona w badanym okresie dziatalnos¢ nie wykraczata poza zakres okre§lony w Krajowym
Rejestrze Sagdowym i akcie zatozycielskim Jednostki.

Podstawa prawna dzialalnoS$ci jednostki:

Spotka Triton Development S.A. z siedzibg w Warszawie zostata zawiazana w dniu 23 czerwca
1997 roku aktem notarialnym z dnia 16.02.1997 roku.

Spotka zostala utworzona na czas nieokreslony.

Organ rejestrowy i data wpisu do rejestru:

Spotka zostata wpisana do rejestru przedsigbiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla miasta
stolecznego Warszawy w Warszawie XII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego w
dniu 07.09.2001 roku pod numerem KRS: 0000023078.

Rejestracja podatkowa i statystyczna:

Spotka posiada numery identyfikacyjne nadane przez:

1.Urzad Statystyczny w Warszawie REGON: 012658003

2. 11T Urzad Skarbowy w Warszawie - Srédmiescie NIP: 5220000714

Kapital podstawowy (wlasny) jednostki:

Kapital zakladowy na dzien bilansowy wynosi 25 458 092,00 PLN (stownie: dwadziescia pie¢

milionéw czterysta piec¢dziesiat osiem tysiecy dziewieédziesigt dwa ztote) i dzieli si¢ na 5.239.523
akeji zwyklych oraz 1.125.000 akcji uprzywilejowanych o wartosci nominalnej 4 PLN kazda.
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Zarzad Spolki:

W trakcie badanego okresu sktad zarzadu ksztattowal sie nastepujaco:
* Magdalena Szmagalska — Prezes Zarzadu

» Jacek Luczak — Wiceprezes Zarzadu
Do dnia zakonczenia badania nie nastapity zmiany w tym zakresie.
Zatrudnienie:
Srednioroczne zatrudnienie w 2015 roku wyniosto 17 o0sob.

2. Informacje o sprawozdaniu finansowym za rok poprzedni

Podstawa otwarcia ksiag rachunkowych bylo sprawozdanie finansowe sporzadzone za okres od
1 stycznia 2014 roku do 31 grudnia 2014 roku, ktére zostalo zbadane przez Deloitte Polska Sp. z
0.0. Sp. k. Biegly rewident wydat o tym sprawozdaniu opini¢ bez zastrzezen.

Sprawozdanie finansowe Spoélki za okres od 1 stycznia 2014 roku do 31 grudnia 2014 roku zostato
zatwierdzone przez Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy uchwata nr 2 z dnia 30 czerwca 2015 roku.

Uchwata nr 3 z dnia 30 czerwca 2015 roku Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spélki postanowito
przeznaczy¢ osiggnigty za 2014 rok zysk w kwocie 3.267.963,87 PLN na kapitat zapasowy.

Jednostka jako podlegajaca rejestracji w KRS — sprawozdanie finansowe za rok 2014 ztozyla wraz z
innymi dokumentami w Sadzie Rejonowym — wydzial KRS w Warszawie w dniu 14.07.2015 r.
Sprawozdanie zostato ztozone w Urzedzie Skarbowym w dniu 10.07.2015 roku.

3. Dane identyfikujace podmiot uprawniony i bieglego rewidenta przeprowadzajacego
badanie sprawozdania finansowego

Ecovis System Rewident Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ul. Rakowiecka 30A jest podmiotem
uprawnionym do badania sprawozdan finansowych, wpisanym na liste pod nr 1253.

Badanie zostato przeprowadzone na podstawie umowy zawartej w dniu 2 lipca 2015 roku pomiedzy
Triton  Development S.A.  jako zleceniodawca, a  Ecovis System  Rewident
Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ul. Rakowiecka 30A wpisang na liste podmiotow uprawnionych
do badania sprawozdan finansowych pod numerem 1253.

W imieniu podmiotu uprawnionego badanie przeprowadzit kluczowy biegly rewident Artur
Rymarczyk wpisany na liste biegltych pod numerem 11210.
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Ecovis System Rewident Sp.zo.0. jako podmiot uprawniony, zostal wybrany do badania
sprawozdania finansowego Spoiki za rok obrotowy od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015
roku przez Rad¢ Nadzorcza Triton Development S.A. Uchwalg nr 1 z dnia 29 czerwca 2015 roku.

Oswiadczamy, ze Ecovis System Rewident Sp. z o. o. jako podmiot uprawniony oraz biegly
rewident przeprowadzajacy badanie w jego imieniu spelniajg warunki do wyrazenia bezstronnej
i niezaleznej opinii o badanym sprawozdaniu finansowym - zgodnie z art. 56 ust. 2, 3 i 4 ustawy
o biegtych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan
finansowych oraz o nadzorze publicznym (Dz. U. z 22.05.2009 rok nr 77 poz.649).

Badanie zostalo przeprowadzone w siedzibie Spotki w dniach 4,8,18 marca 2016 oraz 25-29
kwietnia 2016 r.

Za sporzadzenie sprawozdania finansowego odpowiada Zarzad Spotki Triton Development S.A.
Spotka w czasie badania udostgpnita bieglym rewidentom zadane dane i udzielita informacji
oraz wyjasnien niezbednych do przeprowadzenia badania. Zarzad Spoétki ztozyt w dniu 29 kwietnia
2016 roku pisemne oswiadczenie o kompletnosci, rzetelnosci i prawidlowosci sprawozdania
finansowego 1 stanowigcych podstawe jego sporzadzenia ksigg rachunkowych oraz poinformowal o
nie zaistnieniu do dnia zakonczenia badania zdarzen wptywajacych w sposéb znaczacy na wielko$é
danych wykazanych w sprawozdaniu finansowym za rok badany.

Biegly rewident nie byl ograniczony w doborze wiasciwych metod badania, wyrazenia opinii
1 sporzadzenia raportu.

4. Dane identyfikujace zbadane sprawozdanie finansowe

Przedmiotem badania bylo sprawozdanie finansowe Spotki Triton Development S.A. sporzadzone
za okres od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku obejmujace:
1. sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzien 31
grudnia 2015 roku, ktéry po stronie aktywdéw i pasywow
wykazuje sume 90 632 tys. PLN
2. sprawozdanie z calkowitych dochodéw za okres od 1 stycznia
2015 roku do 31 grudnia 2015 roku wykazujgcy strate netto w
wysokosci 778 tys. PLN
3. sprawozdanie z przeplywow pienigznych za rok obrotowy
od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku wykazujacy
zmniejszenie stanu $rodkdéw pienieznych o kwote 562 tys. PLN
4. sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym za okres od 1
stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku wykazujace
zmniejszenie kapitalu wlasnego o kwote 778 tys. PLN
5. informacje dodatkowe obejmujace informacje o przyjetej polityce
rachunkowosci i inne informacje objasniajgce
Ponadto przedstawiono bieglemu rewidentowi sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki w roku
2015.
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IL. ANALIZA FINANSOWA SPOLKI

Ponizej przedstawiono wybrane wielko$ci ze sprawozdania z sytuacji finansowej, sprawozdania z
catkowitych dochodéw oraz podstawowe wskazniki finansowe.

1. Sprawozdanie z sytuacji finansowej (w tys. PLN)

20151231 L el 201412-31 i o
AKTYWA
Aktywa trwate 73030 80,58% 74037 81,40%
Warto$ci niematerialne i prawne 6 0,01% - -
Rzeczowe aktywa trwale 3658 4,04% 3832 4,21%
aktl;x:sﬁtr)]'gj:zsglwugotenninowe, nieruchomosci inwestycyjne i inne 69 290 76.45% 70133 77.10%
Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 76 0,08% 72 0,08%
Aktywa obrotowe 17 602 19,42% 16 924 18,60%
Zapasy 13 896 15,33% 13 894 15,27%
Naleznosci krotkoterminowe, w tym: 1712 1,89% 1864 2,05%
Inwestycje krotkoterminowe 572 0,63% 1134 1,25%
Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 38 0,04% 32 0,03%
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 1384 1,53% - -
SUMA AKTYWOW 90 632 100,00% 90 961 100,00%
PASYWA
Kapitat wlasny 89 568 98,83% 90 346 99,32%
Kapitat zakladowy 25458 28,09% 25458 27,99%
Kapitat zapasowy 62 954 69,46% 59 686 65,62%
Pozostale kapitaly rezerwowe 1934 2,13% 1934 2,13%
Zysk (strata) netto - 778 - 3268 3,59%
Zohowigzania i rezerwy na zobowiazania 1064 1,17% 615 0,68%
Rezerwy na zobowigzania 287 0,32% 267 0,29%
Zobowigzania diugoterminowe 52 0,06% 73 0,08%
Zobowigzania krotkoterminowe 319 0,35% 270 0,30%
Rozliczenia migdzyokresowe 406 0,45% 5 0,01%
SUMA PASYWOW 90 632 100,00% 90 961 100,00%
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2. Sprawozdanie z calkowitych dochodéw (w tys. PLN)

5 Dynamika =
01.01.2015 - 31.12.2015 20152014 01.01.2014 - 31.12.2014
Przychody ze sprzedazy 3350 -4,2% 3496
Koszty dziatalnosci operacyjnej 3788 5,4% 3593
Pozostale przychody operacyjne 0 -93,7% 3
Pozostale koszty operacyjne 353 744,7% 42
Przychody finansowe 20 -99,3% 2819
Koszty finansowe 1 -99,8% 256
Podatek dochodowy od 0sob prawnych 6 100,8% - 841
Zysk | strata netto - 778 -123,8% 3268
3. Podstawowe wskazniki finansowe
2015 2014
Rentownos¢ majatku
zysk netto 1% 4%
$rednioroczny stan aktywow
Rentowno$¢ kapitatu wiasnego
zysk netto 1% 4%
Srednioroczny stan kapitalu wiasnego
Rentownos¢ netto sprzedazy
zysk netto -23% 93%
przychody ze sprzedazy produktéw i towaréw
Wskaznik ptynnosci |
aktywa obrotowe ogdtem* 55 63
zobowigzania krétkoterminowe*
Wskaznik ptynnosci Il
aktywa obrotowe ogétem* - zapasy 12 11

zobowigzania krotkoterminowe*
Szybkos¢ obrotu nalezno$ciami w dniach**
srednioroczny stan ogétu naleznosci z tytutu dostaw i ustug x 365 dni 173 190
przychody ze sprzedazy produktéw, towardw i materiatow
Szybkos¢ splaty zobowigzan w dniach**
$rednioroczny stan ogélu_zobowiazan z tytutu dostaw i ustug x 365 dni 7 9
koszty dziafalnosci operacyjnej
Szybko$¢ obrotu zapaséw w dniach
$rednioroczny stan zapasow x 365 dni 1339 1406
koszty dziatalno$ci operacyjnej

Wskaznik ogéInego zadiuzenia
zobowigzania ogdtem 0,01 0,01
suma pasywow

Pokrycie zadtuzenia kapitatami wtasnymi

kapitat wiasne 84,12 146,84
kapitat obcy
Pokrycie aktywow trwalych kapitatami statymi
kapitat wasny + zobowigzania dlugoterminowe*** 1,23 1,22
aktywa trwate
Stany Srednie obliczono w nastgpujacy sposéb: (bilans zamkniecia + bilans otwarcia)/2
*  bez naleznosci / zobowigzan z tytutu dostaw i ustug powyzej 12 m-cy,
** wielkosci wykazywane w liczniku obejmuja VAT, natomiast w mianowniku nie,
*** facznie ze zobowigzaniami z tytutu dostaw i ustug o okresie powyzej 12 m-cy
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4. Interpretacja wskaznikow i og6lna sytuacja ekonomiczna

Struktura majgtku Spotki:

Z analizy pionowej majgtku Spotki wynika, ze w latach 2013-2015 aktywa trwale miaty znaczacy
udzial w strukturze stanu jej posiadania. Aktywa trwale skladajg sie glownie z udzialow
posiadanych przez Spotke w spdtkach zaleznych.

Struktura Zrodel finansowania:

Struktura Zrédel finansowania nie zmienita si¢ znaczgco na przestrzeni ostatnich dwéch lat. W
latach 2014-2015 spoétka finansowata si¢ w przewazajacej czesci kapitalem whasnym.

Wskazniki finansowe:

Wskazniki rentownosci prezentuja wartosci ujemne. Ulegly pogorszeniu w stosunku do roku
ubieglego.

Wskaznik szybkosci obrotu nalezno$ciami wynosi 173 dni i jest nizszy niz w roku ubiegtym.
Wskaznik splaty zobowigzan uksztattowat si¢ na poziomie 7 dni. Wskazniki ptynnosci spadly w
stosunku do roku ubieglego, ale utrzymuja si¢ na stabilnym poziomie.

Wartos¢ wskaznika og6lnego zadtuzenia Spotki wynosi 0,01 i utrzymuje si¢ na tym samym
poziomie od zesztego roku. Wskaznik pokrycia zadtuzenia kapitatami wiasnymi znajduje sie na
poziomie 84,12. Poziom wskaznika oznacza, ze Spotka finansuje swojg dziatalno$é gtéwnie z
kapitatéw wiasnych.
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. CZESC SZCZEGOLOWA RAPORTU

1. Ocena prawidlowosci stosowanego systemu Kksiegowosci

Badana Jednostka posiada dokumentacj¢ opisujaca przyjete przez nig zasady (polityke)
rachunkowosci, w szczeg6lnosci dotyczacg: okreslenia roku obrotowego i wehodzacych w jej sktad
okresow sprawozdawczych, metod wyceny aktywow i pasywéw oraz ustalania wyniku
finansowego, sposobu prowadzenia ksiag rachunkowych, systemu ochrony danych i ich zbiorow.

Dokumentacja polityki rachunkowosci zostala opracowana zgodnie z ustawa o rachunkowosci, a w
zakresie wyceny aktywow i pasywOw oraz prezentacji sprawozdania finansowego zgodnie z
wymogami MSSF, i przyjeta do stosowania uchwatg Zarzadu z 30 listopada 2015.

Ksiegi rachunkowe prowadzone sa w siedzibie Spétki przy uzyciu komputeréw w oparciu
0 oprogramowanie finansowo — ksiggowe Sage Symfonia Finanse i Ksiegowos$¢.

Dokonalismy wyrywkowego sprawdzenia prawidlowosci dziatania systemu ksiggowosci. Naszej
ocenie podlegaly w szczegdlnosci:
- zasadnos¢ i cigglos¢ stosowanych zasad oraz poprawno$é otwarcia ksiag rachunkowych
(zachowanie formalnej ciggtosci),
- kompletnos¢ i przejrzystos¢ dokumentacji operacji gospodarczych,
- prawidlowos¢ prowadzonych za pomocg komputera ksigg rachunkowych, tj. w Sposob
rzetelny, bezbledny i sprawdzalny,
- zasadnos$¢ stosowanych metod zabezpieczenia dostepu do danych i systemu
ich przetwarzania za pomocg komputera,
- powigzanie danych wynikajgcych z ksiag ze sprawozdaniem finansowym,
- ochrona dokumentacji ksiggowej, ksiag rachunkowych i sprawozdania finansowego,
- przeprowadzenie i rozliczenie wynikow inwentaryzacji.

W wyniku tych ocen, w polaczeniu z rezultatami badania wiarygodnosci poszczegélnych pozycji
sprawozdania finansowego, stwierdzilismy, ze system ksiggowos$ci mozna jako cato$é uznaé za

prawidlowy.

2. Inwentaryzacja skladnikéw majatku

Badana jednostka zachowata obowiazek przeprowadzenia inwentaryzacji w zakresie jej
czestotliwosci, przedmiotu i terminu.
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3. Informacje o wybranych pozycjach sprawozdania finansowego (w tys. PLN)

3.1. Inne aktywa finansowe

Saldo w sprawozdaniu finansowym w kwocie 67 964 tys. PLN dotyczy udziatow posiadanych przez
Spotke we wszystkich spétkach zaleznych Grupy Kapitatowe;.

Nazwa spotki zaleznej Wartos¢ udziatow tys. PLN na 31.12.2015
Triton Investment Sp. z o.0. 8325
Triton Development Sp. z o.o0. 3726
Triton Real Management Sp. z 0.0. 2
Triton Winnica Sp. z 0.0. 35006
Triton Property Sp. z o.0. 301
Triton Kampinos Sp. z o.0. 20 551
Triton Administracja i Zarzadzanie Sp. z o0.0. 51
Razem 67 964

3.2. Zapasy

W pozycji zapaséw ujmuje si¢ produkty w toku, do ktorych ze wzgledu na specyfikacje dziatalnosci
Spotki klasyfikuje si¢ zakupione grunty jezeli grunt przeznaczony jest do zabudowy.

Wartos¢ zapasow na dzien 31.12.2015 roku wynosi 13 896 tys. PLN i stanowi warto$¢ gruntu oraz
skapitalizowanych prac dotyczacych projektu Stara Wie$ prowadzonego przez Spotke.

Struktura zapaséw zostata prawidlowo przedstawiona w notach do sprawozdania finansowego.

3.3. Nieruchomosci inwestycyjne

Saldo nieruchomosci inwestycyjnych w kwocie 1074 tys. PLN stanowi grunt w Zabiej Woli. Saldo
uleglo zmniejszeniu w zwigzku z przeznaczeniem do sprzedazy gruntu w Legnicy w kwocie 1 384
tys. PLN prezentowanej w pozycji aktywa przeznaczone do sprzedazy.

3.4. Rzeczowe aktywa trwale

Srodki trwale stanowig glownie budynki i lokale w kwocie 3 454 tys. PLN. Struktura rodzajowa
zostata prawidlowo zaprezentowana w informacji dodatkowej objasniajacej te pozycje sprawozdania
finansowego.

3.5. NaleznoS$ci

Wartos¢ naleznosci krétkoterminowych w kwocie 1 712 tys. PLN obejmuja gléwnie naleznosci

z tytutu dostaw i ustug od jednostek powiazanych w kwocie 1 615 tys. PLN.

Struktura rodzajowa i wiekowa nalezno$ci zostala prawidlowo przedstawiona w informacji
objasniajacej t¢ pozycj¢ sprawozdania finansowego.
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3.6. Zobowiazania

Struktura rodzajowa i wiekowa zobowiazan zostata prawidlowo zaprezentowana w informacji
dodatkowej objasniajgcej t¢ pozycj¢ sprawozdania finansowego.

3.7. Rozliczenia mi¢dzyokresowe i rezerwy na zobowigzania
Struktura czynnych i biernych rozliczen miedzyokresowych oraz rezerw na zobowigzania zostata

przedstawiona w notach objasniajgcych.

4. Kompletno$¢ i porawno$é sporzadzenia dodatkowych informacii i objasnien oraz
sprawozdania z dzialalno$ci Spélki

Spotka potwierdzita zasadno$¢ zastosowania zasady kontynuacji dziatalnosci przy sporzadzeniu
sprawozdania finansowego.  Zasady wyceny aktywéw i pasywéw oraz pomiaru wyniku
finansowego i sposobu sporzadzenia sprawozdania finansowego zostaty prawidtowo i kompletnie
opisane w dodatkowych informacjach i objasnieniach do sprawozdania finansowego.

Informacje objasniajace w sposob kompletny opisujg istotne pozycje sprawozdawcze oraz jasno
prezentujg pozostale informacje wymagane przez MSSF.

Sprawozdanie Zarzadu z dzialalnosci Spotki w 2015 roku sporzadzone zostalo stosownie do
wymogow okreslonych w art. 49 ustawy o rachunkowos$ci oraz do rozporzadzenia Ministra
Finanséw z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych
przez emitentow papierdw wartosciowych oraz warunkow uznawania za réwnowazne informacji
wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim. Prezentowane w
nim dane finansowe s3 zgodne z informacjami zawartymi w zbadanym sprawozdaniu finansowym
Spotki za 2015 rok.
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IV. INFORMACJE I USTALENIA KONCOWE

Naszym zdaniem, zbadane sprawozdanie finansowe, obejmujace dane liczbowe i objasnienia
sfowne przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji majatkowe;j i
finansowej Triton Development S.A. na dzien 31 grudnia 2015 roku, jak tez jej wyniku
finansowego za rok obrotowy od 1 stycznia 2015 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku.

Nie stwierdzono naruszef prawa, mogacych wptywa¢ na zbadane sprawozdanie finansowe.

Wraz z niniejszym raportem wydano opini¢ z badania sprawozdania finansowego za 2015 r. bez
zastrzezen.

Niniejszy raport zawiera 12 kolejno ponumerowanych stron. Kazda ze stron opatrzona jest
podpisem bieglego rewidenta.

ARTUR RYMARCZY ARTURR MARCZY 3 WICEPREZES ZARZADU
KLuczowy BIEGLY REWIDENT BIEGLY
Whpisany na liste biegtych rewidentéw pod Whpisany na list¢ biegtych rewidentow pod

numerem 11210 numerem 11210
przeprowadzajacy badanie w imieniu

EcovIS SYSTEM REWIDENT SP. Z 0.0.
UL. RAKOWIECKA 30A

02-528 WARSZAWA

Spoétka wpisana na list¢ podmiotéw
uprawnionych do badania sprawozdan
finansowych pod numerem 1253

Warszawa, dnia 29 kwietnia 2016 roku
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