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Sprawozdanie Zarzadu z dzialalnosci Grupy Kapitalowej Triton Development S.A.
w 2015 roku

Niniejsze sprawozdanie:
e stanowi cz¢$¢ Skonsolidowanego Raportu Rocznego za 2015 rok;

e sporzadzone jest zgodnie z § 92 ust. 3, wedlug kolejnosci wynikajacej z § 91 ust. 5 oraz ust.
6 Rozporzadzenia Ministra Finanséw ,,w sprawie informacji biezacych i okresowych
przekazywanych przez emitentéw papierow wartosciowych oraz warunkOéw uznawania za
rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebgdgcego panstwem
cztonkowskim” (,,Rozporzadzenie Ministra Finansow”) z 19 lutego 2009 roku;

® obejmuje sprawozdanie Zarzadu na temat dziatalnoSci Grupy Kapitalowej w okresie
objetym raportem rocznym oraz zasad sporzadzenia rocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego;

e obejmuje zdarzenia gospodarcze majace wplyw na osiggnicte wyniki finansowe,
przedstawione w zataczonym rocznym sprawozdaniu finansowym. Zostato ono opracowane
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (,MSSF”) w
zakresie przyjetym przez Komisje Europejska. MSSF obejmuja standardy i interpretacje
zaakceptowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (,,RMSR”)
oraz Komisje ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej
(,,KIMSF”).

A. Informacje przedstawione zgodnie z § 91 ust. 5 Rozporzadzenia Ministra Finansow:

1) Informacje okreslone w przepisach o rachunkowosci zostaly zaprezentowane w sprawozdaniu
finansowym Grupy Kapitatlowej za 2015 rok. Czgs¢ opisowa sprawozdania zostala zawarta w
wprowadzeniu i dodatkowych informacjach i objasnieniach do sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatlowej Triton Development S.A.

2) Obecna struktura obrotéw realizowanych przez Grupg Kapitatowa wynika z przyjetej struktury
dziatalnosci grupy, w ktérej Emitent jako podmiot dominujacy sprawuje funkcje zarzadcze i
kontrolne nad spétkami zaleznymi.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Grupy Kapitatlowej Emitenta jest dziatalno$¢
deweloperska w segmencie mieszkaniowym. Najwickszy wplyw na wyniki Grupy Kapitalowe;j
maja wyniki Spoéiki zaleznej Triton Development Sp. z o.0. Spétka ta zrealizowata kompleks
mieszkaniowo-ustugowy na warszawskiej Ochocie.

W 2015 roku podobnie jak w roku poprzednim Zarzad Spétki Emitenta jako jednostki dominujace;j
Grupy Kapitatowej koncentruje si¢ na dzialaniach zwiagzanych z realizacja rozpoczgtych inwestycji,
jak réwniez na przygotowaniu kolejnych projektéw inwestycyjnych. W 2014 roku spoétka zalezna
Triton Winnica Sp. z 0.0. uzyskata prawomocne pozwolenie na budowe budynkéw ustugowo-
mieszkaniowych o tacznej powierzchni catkowitej 38 tys. m2 na terenie nieruchomosci
zlokalizowane] w warszawskiej dzielnicy Biatoleka. W dniu 10 czerwca 2015 roku spétka ta
zawarta jako inwestor umowe¢ o generalne wykonanie inwestycji ,,Triton Winnica” ze spoétka
Karmar S.A. z siedzibg w Warszawie.

W dniu 8 pazdziernika 2015 roku podpisano z Getin Noble Bank S.A. z siedzibg w Warszawie
umowe kredytu inwestycyjnego w wysokosci 36 mln zt. Rozpoczecie robét zwigzanych z ta
inwestycja miato miejsce w IV kwartale 2015 roku.
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Na wynik z dziatalnosci Grupy Kapitalowej osiggnigty w 2015 roku mialy wptyw nastepujace
czynniki:

- przychody ze sprzedazy zrealizowano w wysokosci 36.223 tys. zl,

- wynik brutto ze sprzedazy wynidst 135 tys. zt, a na dziatalnosci podstawowej (wynik brutto ze
sprzedazy pomniejszony o koszty administracyjne 1 sprzedazy) wynidst -5.294 tys. zt. Wynik ten
zwigzany byl gléwnie z rozpoznaniem wyniku na sprzedazy lokali w zrealizowanej inwestycji
TRITON PARK.

- wynik na pozostatej dzialalnosci operacyjnej — 191 tys. z1,

- wynik z dziatalnosci finansowej wynoszacy — 872 tys. zt byt zwigzany giéwnie z kosztami obstugi
kredytu na realizacj¢ inwestycji i kosztami finansowymi poniesionymi w zwigzku z realizacja
projektu Triton Park.

W 2015 roku nie wystgpity inne czynniki i zdarzenia majace znaczny wplyw na dziatalno$¢ Grupy
Kapitalowej 1 osiagnigte przez niego wyniki finansowe — poza typowymi dla prowadzonej
dziatalnosci i opisanymi w niniejszym sprawozdaniu.

Perspektywy rozwoju dziatalnosci Grupy Kapitalowej oméwione s3 w punkcie B. 14 ponizej (w
czesci zgodnej z wymaganiami §91 ust. 6 Rozporzadzenia Ministra Finansow).

3) Poza opisanymi w niniejszym sprawozdaniu wewnegtrznymi czynnikami ryzyka, na ktdre
narazone s3 spolki z Grupy Kapitatowej, na przyszie wyniki finansowe grupy beda miaty wptyw
czynniki zewnetrzne zwigzane z sytuacja makroekonomiczng w Polsce, koniunkturag na rynku
budownictwa mieszkaniowego, zmiang kosztéw budowy, cenami nieruchomos$ci itp. oraz
dostgpnoscia  kredytow mieszkaniowych. Zmiany gospodarcze 1 pobudzenie aktywnoS$ci
gospodarczej w kraju moga spowodowac wzrost sprzedazy towarow Emitenta oraz spétek z Grupy
Kapitatowej. Funkcjonowanie rzadowego programu wspierajagcego zakup mieszkan — Mieszkanie
dla Mtodych (MdM) oraz Funduszu Mieszkan na Wynajem, zwigkszenie maksymalnych cen
kwalifikujacych do programu MdM, beda mialy pozytywny wptyw na sprzedaz lokali oferowanych
przez spéiki z grupy.

4) Emitent informuje, Ze zgodnie z zapisem § 91 ust. 5 pkt 4) Rozporzadzenia Ministra Finanséw —
treS¢ petnego oS$wiadczenia o stosowaniu tadu korporacyjnego stanowi wraz z raportem
wyodrebniong cze$¢ sprawozdania z dziatalno$ci Emitenta w 2015 roku zatytulowang ,,Raport i
oswiadczenie dotyczace stosowania zasad tadu korporacyjnego w 2015 r.”

Przy czym Emitent, jako podmiot dominujacy Grupy Kapitalowej zgodnie z § 92 ust. 3
Rozporzadzenia Ministra Finanséw - zdanie pierwsze, podaje w niniejszym sprawozdaniu opis
podstawowych cech stosowanych w spétce systemow kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem
w odniesieniu do procesu sporzadzania sprawozdan finansowych zgodnie z § 91 ust. 5 pkt 4 ppkt c)
Rozporzadzenia Ministra Finansow.

Poszczegdblne narzedzia stosowane do kontroli wewngetrznej i zarzadzania ryzykiem nie stanowig w
spéice wyodrebnionych systemow.

Proces sporzadzania sprawozdan finansowych jest realizowany przez dzial finansowy i ksiegowy
spotki w uzgodnieniu z innymi dziatami spotki merytorycznie odpowiedzialnymi za dane, ktore nie
wynikajg bezposrednio z ksigg rachunkowych, a stanowig cz¢$¢ sprawozdania finansowego.
Osobami podpisujagcymi sprawozdanie finansowe jako osoby odpowiedzialne za jego sporzadzenie
sg Gléwny Ksiegowy oraz Zarzad. Za organizacj¢ i prac¢ dziatéw ksiggowego i finansowego, ktére
bezposrednio sporzadzaja sprawozdanie finansowe, odpowiada Dyrektor Finansowy - Wiceprezes
Zarzadu. Zrédlem informacji do sprawozdan finansowych sa system finansowo-ksiegowy oraz
informatyczny system obstlugi transakcji handlowych prowadzone i weryfikowane zgodnie z
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przyjetymi zasadami kontroli wewnetrznej. Osoby odpowiedzialne za sporzadzanie sprawozdan,
kontrol¢ i koordynacje¢ procesu sprawozdawczego sg specjalistami, ktérzy dysponuja odpowiednig
wiedza 1 do§wiadczeniem w tym zakresie.

Kazdy z cztonkéw Zarzadu w trakcie sporzadzania sprawozdania finansowego zapoznaje si¢ na
biezaco z danymi ekonomicznymi 1 sprawami zamieszczanymi w tym sprawozdaniu oraz
ewentualnie zglasza zagadnienia, ktore nalezy uwzgledni¢ przy jego sporzadzaniu. Po sporzadzeniu
sprawozdania kazdy z cztonkéw Zarzadu zapoznaje si¢ z jego trescig, po czym jest ono
przekazywane Bieglemu Rewidentowi oraz Radzie Nadzorczej wraz ze sprawozdaniem z
dziatalnosci spotki. Biegly Rewident podczas badania sprawozdania finansowego i ksigg spotki
spotyka si¢ z osobami kluczowymi dla organizacji spétki, w tym ze wszystkimi czionkami
Zarzadu, omawiajac poszczegdlne kwestie zawarte w sprawozdaniu finansowym i sprawozdaniu
z dziatalnosci spotki.

Zgodnie z uchwatg Rady Nadzorczej z 29 grudnia 2009 roku zadania Komitetu Audytu okreslone w
»Ustawie z dnia 7 maja 2009 r. o biegtych rewidentach i ich samorzadzie...” wykonywane sg przez
Rade Nadzorczg w petnym skladzie. W ramach wykonywania zadan Komitetu Audytu do zadan
Rady Nadzorczej nalezy w szczegdlnosci:

- monitorowanie procesu sprawozdawczos$ci finansowej;

- monitorowanie skutecznosci systemOw kontroli wewng¢trznej, zarzadzania ryzykiem oraz
ewentualnego powotywania i monitorowania audytu wewnetrznego;

- monitorowania wykonania czynnos$ci rewizji finansowej;

- monitorowanie niezaleznosci bieglego rewidenta i podmiotu uprawnionego do badania
sprawozdan finansowych.

Realizujagc powyzsze zadania, Przewodniczacy i Czlonkowie Rady Nadzorczej podczas badania
sprawozdania finansowego 1 ksigg spoiki spotykaja si¢ z osobami kluczowymi dla organizacji
spotki, w tym z czlonkami Zarzadu, omawiajgc poszczegdlne kwestie zawarte w sprawozdaniu
finansowym i sprawozdaniu z dziatalnosci spétki. Ponadto monitorujg dziatania sprawdzajgce
audytora w trakcie badania sprawozdan i przyjmuja opinie i raporty z badania.

Ostateczne sprawozdanie finansowe, po ewentualnych uzgodnionych korektach wniesionych przez
Bieglego Rewidenta, Rade Nadzorcza lub ktérgkolwiek z 0séb sporzadzajacych to sprawozdanie
lub zarzadzajacych, jest ponownie czytane przez osoby sporzadzajace i zarzadzajace, a nastepnie
podpisywane przez te osoby.

Podobnie przebiega proces konsolidacji sprawozdan spoétek zaleznych od Emitenta (spotki
dominujacej). W ramach konsolidacji powstajg sprawozdania jednostkowe spdtek zaleznych
w formacie sprawozdan gietdowych, z ktérych nastepnie po zsumowaniu sg wylaczane wzajemne
transakcje w ramach grupy. Dzigki scentralizowanemu systemowi ksieggowemu obstugujacemu
wszystkie spétki z Grupy Emitenta proces pozyskiwania i przetwarzania danych jest szybki i
zapewnia spojnos¢ danych. Szybki dostep do informacji przy stosowaniu jednakowych zasad
ksiggowania gwarantuje peilng kontrol¢ nad spétkami zaleznymi oraz terminowo$¢ sporzadzania
dokumentacji.

5) Suma postgpowan toczacych si¢ przed sadem, organem wilasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej dotyczacych zobowigzan oraz wierzytelnosci
Emitenta lub jednostek od niego zaleznych, nie przekracza kwoty stanowiacej rownowartos¢ 10%
kapitatéw wtasnych Emitenta.

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

1) Wymagane informacje o podstawowych produktach, towarach lub ustugach wraz z ich
okresleniem wartosciowym i ilosciowym oraz udzialem poszczegdlnych produktéw, towaréw i
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ustug (jezeli sg istotne) albo ich grup w sprzedazy Grupy Kapitatowej ogdtem, a takze zmianach w
tym zakresie w danym roku obrotowym — zostaty przedstawione w punkcie A.2 powyzej (W czgsci
zgodnej z wymaganiami §91 ust. 5 Rozporzadzenia Ministra Finansow).

2) Dla Grupy Kapitatowej jedynym rynkiem zbytu towaréw i ustug jest rynek krajowy. Z uwagi na
reorganizacj¢ przedmiotu dziatalnos$ci i wprowadzone rozwigzania organizacyjne w ramach Grupy
Kapitatlowej najwigkszy wplyw na obroty Grupy Kapitalowej majg transakcje spoiki zaleznej
dziatajacej pod firmg Triton Development Sp. z o.0.

Wsréd oséb zawierajagcych umowy zakupu lokali przewazaja osoby fizyczne, przy czym zawierano
rowniez umowy z podmiotami dziatajacymi na podstawie prawa handlowego.

W 2015 roku wsrdd transakeji spétek z Grupy Kapitatowej zrealizowane obroty z ktérymkolwiek
odbiorcg nie przekraczaty 10% sumy obrotéw Grupy.

Obroty powyzej 10% wartosci obrotéw Grupy zostaly zrealizowane z podmiotami bedacymi
dostawcami towardw 1 ustug:

- Wspdlnotg Mieszkaniowg Triton Park - 15% warto$ci brutto dostaw ustug dla Grupy.
Konieczno$¢ ponoszenia optat administracyjnych dotyczy giéwnie spétki Triton Development Sp.
0.0., a Zwigzane jest z utrzymaniem niesprzedanych lokali pozostajacych w spétce do sprzedazy,
powstalych w wyniku realizacji projektu Triton Park. Spotki z Grupy Kapitatowej nie posiadaja
wiekszosci udziatéw i gloséw w w/w wspdlnocie mieszkaniowe;.

- Immobiliare Polska Sp. z 0.0. - 12%. Obroty dotyczyly $§wiadczonych ustug wykonczenia i
podziatu lokali oraz ustug marketingowych §wiadczonych przy realizacji projektu Triton Park.

- Ponadto w 2015 roku ze sp6tka AS Motors Classic Sp. z 0.0. (powigzang z Emitentem w mysl
MSR 24) zrealizowano obrét dotyczacy zakupu towaréw ustug, w tym wyptaconej zaliczki na
poczet tych zakupéw, stanowiacy 10% og6tu obrotéw z dostawcami towaréw i1 ustug dla Grupy
Kapitatowe;j.

Opis transakcji z podmiotami powigzanymi i charakteru powigzan zostal opisany w 37 punkcie
dodatkowych informacji i objasnien do sprawozdania finansowego Emitenta za 2015 rok.

3) W 2015 roku obowigzywaty nastepujace umowy istotne dla dziatalnosci Grupy Kapitatowej, w
tym z akcjonariuszami, ubezpieczenia, wspotpracy lub kooperacji:

¢ Umowa kredytowa na finansowanie projektu TRITON PARK przez Triton Development Sp.
z 0.0. z bankiem PKO BP S.A. (szczegétowy opis w pkt B. 6 niniejszego sprawozdania),

¢ Umowy o prowadzenie rachunkéw biezacych, powierniczych oraz depozytéw bankowych z
PKO BP SA, PEKAO SA., ING Bank Slaski S.A., Getin Noble Bank S.A.,

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

e umowy z Getin Noble Bank S.A. z siedzibg w Warszawie, mi¢dzy innymi w zakresie
udzielenia kredytu inwestycyjnego w wysokosci 36 mln zl, na realizacj¢ inwestycji Triton
Winnica,

e umowe¢ o generalne wykonanie inwestycji ,,Triton Winnica” ze spétkag Karmar S.A. z
siedzibg w Warszawie, o wartosci 30.450 tys. zt netto.

Zestawienie transakcji zrealizowanych w 2015 roku przez Emitenta z podmiotami powigzanymi,
niewlgczonymi do konsolidacji, zostalo zaprezentowane w punkcie 37 dodatkowych informacji i
objasnien do skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitalowej za 2015 rok.

4) Zarzadzanie Grupg Kapitatowg opiera si¢ na holdingowej strukturze dzialalnosci, w ktorej
Emitent jako podmiot dominujacy sprawuje funkcje kontrolne nad spétkami zaleznymi, w ktérych
prowadzona jest podstawowa dziatalnos$¢ operacyjna Grupy Kapitatowe;.

Na dzien 31 grudnia 2015 roku schemat struktury organizacyjnej Grupy Kapitalowej — spétek
objetych konsolidacjg przedstawiat si¢ nastepujaco:
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a) Informacje o jednostce zaleznej Triton Investment Sp. z o.0.
Triton Investment Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w Warszawie,
zarejestrowana pod numerem KRS 0000209227. W okresie sprawozdawczym Emitent posiadat
100% udziatéw w jednostce zaleznej. Jednostka ta podlega konsolidacji metoda peina.

b) Informacje o jednostce zaleznej Triton Real Management Sp. z o0.0.
Triton Real Management Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie,
zarejestrowana pod numerem KRS 0000156759. Spétka zostata wiaczona do konsolidacji po raz
pierwszy 01.01.2005 r. Emitent poprzez spéiki zalezne posiada 100% udziatéw w tej spotce
(Emitent posiada bezposrednio 1 z 8595 udzialéw tej spétki - co stanowi 0,01% udziatow).

¢) Informacje o jednostce zaleznej Triton Development Sp. z o.0.
Triton Development Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie,
zarejestrowana pod numerem KRS 0000243458. W dniu 31.03.2007 r. Emitent nabyt 100%
udziatéw w jednostce zaleznej. Spétka zostata wigczona do konsolidacji od dnia 31.03.2007 .

d) Informacje o jednostce zaleznej Triton Winnica Sp. z o.0.
Triton Winnica Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w Warszawie,
zarejestrowana pod numerem KRS 0000300000. W dniu 29.01.2008 roku Emitent zawigzat
Triton Winnica Spétke z o.0., w ktorej objat 100% udziatéw. Spétka zostata wiaczona do
konsolidacji od dnia 29.01.2008 r.

e) Informacje o jednostce zaleznej Triton Property Sp. z o.0.
W dniu 27 maja 2008 roku Emitent zawigzat spétke z ograniczong odpowiedzialnoscig pod firmg
Triton Property, w ktérej objal 100% udzialéw. Spétka ta z siedzibg w Warszawie zostata
zarejestrowana w Sadzie Rejestrowym 4 czerwca 2008 roku pod numerem KRS 0000307366.

f) Informacje o jednostce zaleznej Triton Kampinos Sp. z o.0.
W dniu 26 czerwca 2008 roku Emitent zawigzat spétke z ograniczong odpowiedzialnoscig pod
firmag Triton Kampinos, w ktérej objat 100% udziatéw. Spoétka ta z siedzibg w Warszawie
zostala zarejestrowana przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XII Wydziat
Gospodarczy KRS pod numerem 0000309927.

2) W dniu 2 sierpnia 2010 roku Emitent objat 100% udzialéw w kapitale zakladowym spotki
,» Iriton Administracja i Zarzadzanie Sp. z 0.0., ktérej podstawowym przedmiotem dziatalnosci
jest swiadczenie ustug administrowania i zarzadzania nieruchomosciami. Spétka ta z siedzibg
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w Warszawie zostata zarejestrowana przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie,
XII Wydziat Gospodarczy KRS pod numerem 0000363091.

h) Informacje o jednostce zaleznej ,,7bulls germany GmbH” - wytaczonej z konsolidacji.

,»/bulls germany GmbH” z siedzibg w Kolonii (Niemcy) zostata zarejestrowana czerwcu w 2001
roku. Spétka Triton Development S.A. objeta 66,8 % udzialéw za cen¢ nabycia 29.127 EUR.
W ksiggach Emitenta wystepuje odpis aktualizujacy wartos¢ udzialéw w tej spotce, ktére na
dzien 31.12.2015r. wynosza O ztotych. Nie wystgpowaly wzajemne transakcje. Jednostka
zostala wylaczona z konsolidacji, poniewaz nie prowadzi dziatalnos$ci oraz dane finansowe
spoiki nie sg istotne dla skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Na dzien 31 grudnia 2015 roku suma bilansowa Grupy Kapitalowej wynosita 120.602 tys. zt, a jej
gléwnymi znaczacymi sktadnikami aktywow byty:
® nieruchomosci inwestycyjne o tacznej wartosci ksiggowej 27.743 tys. zi,
e zapasy, w ktorych ujmowana jest produkcja w toku zwigzana z realizacja projektow
developerskich 74.133 tys. zt, w tym:
o zwigzane z realizacjg projektu Triton Park 28.680 tys. zt,
o zwigzane z realizacjg projektu Triton Winnica 25.196 tys. zi,
o zwigzane z realizacjg projektu Triton Country 13.896 tys. zl,
® rzeczowe aktywa trwale 3.760 tys. z1,
naleznosci 10.108 tys. z1,
srodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty: 3.040 tys. zt.

Na dzien 31 grudnia 2015 roku struktura pasywow byta nastepujaca:
e kapital wlasny 89.996 tys. z1,
® zobowigzania dlugoterminowe 15.975 tys. zi,
® zobowigzania krotkoterminowe 14.631 tys. zt.

Inwestycje Grupy Kapitatowej Emitenta zostaly sfinansowana ze srodkéw pochodzacych z
kredytow celowych na realizacj¢ inwestycji Triton Park, Triton Winnica i wptat klientéw za lokale.
Ponadto inwestycje finansowane byly z kapitatéw wtasnych Emitenta.

Poza zobowigzaniami warunkowymi i zobowigzaniami spornymi opisanymi w nocie 36 do
sprawozdania finansowego w sprawozdaniu skonsolidowanym Grupy Kapitalowej nie wystepuja
inne zobowigzania pozabilansowe.

5) Wszelkie istotne transakcje zawierane z podmiotami powigzanymi byty zawierane na warunkach
rynkowych.

6) Na dzien 31 grudnia 2015 roku Emitent nie korzystal z kredytéw bankowych. Z kredytow
inwestycyjnych korzystaly spétki Triton Development sp. z o0.0. oraz Triton Winnica Sp. z o.o.
Zadna z pozostalych spétek z Grupy Kapitatowej nie korzystata z zewnetrznych kredytéw i
pozyczek.

a. Kredyt inwestycyjny Triton Development Sp. z 0.0. wykorzystywany w banku PKO BP S.A. na
finansowanie inwestycji Triton Park w Warszawie przy ulicy Gréjeckiej 194 zaktadat sptate
zobowigzan do 01.10.2017 r. wg przyjetego harmonogramu. Na 31.12.2015 r. zobowigzanie spotki
zaleznej z tytutu kredytu wynosito 6.500 tys. zt. W calym 2015 roku dokonano sptaty kredytu
w wysokos$ci 26.770 tys. zt. Oprocentowanie kredytu bazowato na stopie WIBOR 3m powigkszonej
o marzg, ktéra srednio w 2015 roku wynosita 2,25 punktéw procentowych. Kredyt ten ostatecznie
zostal sptacony po dacie bilansowej w poczatkowym okresie II kwartatu 2016 roku.

b. Zgodnie z zawarta umowa kredytu inwestycyjnego z dnia 8 pazdziernika 2015 spétka Triton
Winnica Sp. z o.0. korzystata z kredytu inwestycyjnego w Getin Noble Bank S.A. Limit kredytu to
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36 mln zi, jego wykorzystanie na dzieh 31 grudnia 2015 roku wynosito 468 tys. zi, a zatozony
termin splaty to 20.09.2018 r. Oprocentowanie kredytu bazuje na stopie WIBOR 3m powiekszonej
o marze 3,25 punktéw procentowych.

Opis pozyczek udzielanych w ramach Grupy Kapitalowej zostal przedstawiony w pkt. B.7
niniejszego sprawozdania.

7) W 2015 roku Grupa Kapitalowa nie udzielata kredytéw i pozyczek na rzecz podmiotéw z poza
Grupy. W prezentowanym okresie Emitent udzielit pozyczek spotce zaleznej Triton Property Sp. z
0.0. w tacznej kwocie 900 tys. ztotych. Pozyczki zostaly sptacone wraz z odsetkami w 2015 roku.
Pozyczka ta zostata udzielona na warunkach rynkowych z oprocentowaniem bazujagcym na stopie
WIBOR Im powigkszonej o $rednig marz¢ w wysokosci 3,00 p.p.

8) Emitent porecza splatg kredytu Triton Development Sp. z 0.0. zaciggni¢tego w banku PKO BP
S.A. na finansowanie inwestycji Triton Park w Warszawie przy ulicy Grdjeckiej 194.  Opis
poreczenia zostal zamieszczony w punkcie 34.1 dodatkowych informacji i objasnien do
sprawozdania finansowego za 2015 rok. W trakcie 2015 roku zwolniona zostala hipoteka na
nieruchomos$ci Emitenta w Starej Wi, stanowigca jedno z zabezpieczen kredytu. W poczatkowym
okresie II kwartatu 2016 r. nastgpita catkowita sptata kredytu i zwolnienie jego zabezpieczen, w
tym poreczen Emitenta.

W zwigzku z podpisaniem w dniu 8 pazdziernika 2015 roku umowy w na kredyt inwestycyjny
przez spotke zalezng Triton Winnica Sp. z 0.0., ustanowione zostaly zabezpieczenia tego kredytu.
Jednym z zabezpieczen kredytu bylo ustanowienie zastawu zwyklego na udziatach oraz zastawu
rejestrowego na udziatach Triton Winnica Sp. z o0.0. nalezagcych do Emitenta. Na t¢ okolicznos¢
Emitent zawart stosowne umowy po dacie bilansowej, na ktérg sporzadzono sprawozdanie
finansowe, tj. w drugim kwartale 2016 roku.

Poza wyzej wymienionymi w 2015 roku Emitent nie udzielil porgczen lub gwarancji na rzecz
innych podmiotéw powigzanych. W 2015 roku zadna ze spétek Grupy Kapitalowej nie udzielata
poreczen lub gwarancji finansowych na rzecz innych podmiotéw powigzanych.

9) W okresie objetym raportem Emitent jako podmiot dominujacy Grupy Kapitatowej nie prowadzit
dziatan zwigzanych z emisjg, wykupem akcji wiasnych lub innych papieréw warto§ciowych.

W 2015 roku w spoétce zaleznej Triton Investment Sp. z o.0. dokonano doptat do kapitatu
zapasowego na kwote 196 tys. ztotych.

W spétce zaleznej Triton Real Management Sp. z 0.0. dokonano doptat do kapitalu zapasowego na
kwote 172 tys. zlotych.

W spotce zaleznej Triton Winnica Sp. z 0.0. dokonano doptat do kapitatu zapasowego na kwotg 357
tys. ztotych.

10) Emitent, ani zadna ze spétek z grupy Triton Development S.A., nie publikowal prognoz na rok
2015.

11) Efektywne zarzadzanie zasobami finansowymi zapewnia Grupie Kapitalowej utrzymanie
bezpiecznego poziomu biezgcej ptynnosci finansowej. Na dzien 31 grudnia 2015 roku Emitent nie
korzystat z kredytéw bankowych. Spétka nie posiada zadnych przeterminowanych zobowigzan
podatkowych, wywigzuje si¢ terminowo ze zobowigzan wobec kontrahentéw. Triton Development
S.A. ma pelng zdolnos¢ wywiazywania si¢ z zaciagnigtych zobowigzan. Na ewentualne obnizanie
ptynnosci Spdétka moze reagowa¢ m. in. zacigganiem kredytow obrotowych lub sprzedaza
posiadanych nieruchomosci inwestycyjnych.
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Triton Development Sp. z o0.0. nie posiada przeterminowanych zobowigzan podatkowych,
wywigzuje si¢ ze zobowigzan wobec kontrahentow. Fakt zakonczenia gtéwnej fazy realizacji
projektu oraz stan dostgpnych srodkéw finansowych oraz wptywy pochodzace z wptat klientow za
kupowane lokale zapewniajag Spoétce biezacg ptynno$¢ i mozliwos¢ catkowitego rozliczenia
inwestycji oraz splaty kredytu. Na 31.12.2015 r. zobowigzanie spoiki zaleznej z tytulu kredytu
wynosito 6.500 tys. zt. W catym 2015 roku dokonano sptaty kredytu w wysokosci 26.770 tys. zt.

12) Zamierzenia inwestycyjne Grupy Kapitalowej Emitenta opisane w prospekcie emisyjnym z
2007 roku mogg zosta¢ zrealizowane. Grunty Grupy Kapitalowej Emitenta, na ktérych planowane
sg inwestycje, zostaty zakupione i poza jedng nieruchomoscig, na ktérej realizowany jest projekt
Triton Park, s3 w 100% zaptacone. W zwigzku z powyzszym Grupa Kapitatowa Emitenta ma petne
mozliwosci finansowania inwestycji deweloperskich z wykorzystaniem zewng¢trznych zrdédet
finansowania takich jak kredyty, emisje obligacji lub emisje akcji.

13) W 2015 roku nie wystapily czynniki i zdarzenia majace znaczny wptyw na dziatalnos¢ spotek
wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej Emitenta i osiggni¢te wyniki finansowe — poza typowymi
dla prowadzonej dziatalnos$ci 1 opisanymi w niniejszym sprawozdaniu.

Zaprezentowane w 2015 roku wartosci zwigzane sg w gtdwnej mierze z rozpoznaniem przez Triton
Development Sp. z 0.0. wyniku na sprzedazy lokali w zrealizowanej inwestycji TRITON PARK.
Jednym z najistotniejszych czynnikow majacych wplyw na prezentowany wynik jest koszt
finansowy zwigzany z obstugg kredytu zaciggnig¢tego na realizacj¢ inwestycji.

14)  Perspektywy rozwoju Emitenta i pozostalych spétek z Grupy Kapitatlowej zwigzane sg z
dziatalnoscig deweloperska, ktorej gtéwne cele zostaty sformutowane w strategii obowigzujacej od
grudnia 2006 roku, ktoéra jest i bedzie konsekwentnie realizowana.

Gtowne cele strategiczne obejmuja realizacje projektéw deweloperskich w obszarze budownictwa
mieszkaniowego na gruntach posiadanych przez Grupe Kapitalowg Emitenta oraz pozyskiwanie
kolejnych nieruchomosci. Przychody pochodzi¢ beda ze sprzedazy mieszkan oraz powierzchni
komercyjnych w zrealizowanych projektach. Najwiekszy wptyw na wyniki skonsolidowane Grupy
Kapitalowej maja obecnie wyniki spétki Triton Development Sp. z 0.0. W najblizszych okresach
sprawozdawczych poziom sprzedazy pozostaltych lokali w projekcie Triton Park bedzie miat
decydujace znaczenie dla wyniku skonsolidowanego.

W perspektywie najblizszych lat najwigkszy wptyw na wyniki Grupy Kapitalowej bedzie miata
realizacja kolejnych projektéw, w tym mig¢dzy innymi inwestycji TRITON WINNICA, TRITON
COUNTRY, TRITON KAMPINOS, TRITON FRANCUSKA, TRITON UNIEJOW.

W czwartym kwartale 2015 roku spdétka zalezna Triton Winnica Sp. z o0.0. rozpoczeta w
warszawskiej dzielnicy Biatoleka budowe osiedla TRITON WINNICA. Inwestycja jest prowadzona
zgodnie z prawomocnym pozwoleniem na budowe budynkéw ustugowo-mieszkaniowych o tacznej
powierzchni catkowitej 38 tys. m2. W zwiazku z realizacjg projektu spétka ta w czerwcu 2015 roku
zawarta umowg o generalne wykonanie inwestycji ze spotkg Karmar S.A. z siedzibg w Warszawie.
W dniu 8 pazdziernika 2015 roku podpisano z Getin Noble Bank S.A. z siedzibg w Warszawie
umowe kredytu inwestycyjnego w wysokosci 36 min zt na finansowanie tego przedsiewzigcia.
Przekazanie terenu budowy i1 rozpoczgcie robét przez generalnego wykonawce miato miejsce w IV
kwartale 2015 roku. Dotychczasowa realizacja prac budowlanych postepuje zgodnie z przyjetym
harmonogramem.

Poza opisanymi w niniejszym sprawozdaniu wewnetrznymi czynnikami ryzyka, na ktére narazone
sa spotki z Grupy Kapitatowej, na przyszte wyniki finansowe grupy beda miaty wptyw czynniki
zewngtrzne zwigzane z sytuacjg makroekonomiczng w Polsce, koniunkturg na rynku budownictwa
mieszkaniowego, zmiang kosztéw budowy, cenami nieruchomosci itp. oraz dost¢pnoscia kredytow
mieszkaniowych. Zmiany gospodarcze i pobudzenie aktywnos$ci gospodarczej w kraju mogag
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spowodowa¢ wzrost sprzedazy towaréow Emitenta oraz spétek z Grupy Kapitalowe;.
Funkcjonowanie rzagdowego programu wspierajacego zakup mieszkan — Mieszkanie dla Mtodych
(MdM) oraz Funduszu Mieszkah na Wynajem, zwigkszenie maksymalnych cen kwalifikujacych do
programu MdM - beda mialy pozytywny wptyw na sprzedaz lokali oferowanych przez spotki z
grupy.

15) Zarzadzanie Grupa Kapitalowg opiera si¢ na holdingowej strukturze dziatalnosci, w ktérej
Emitent jako podmiot dominujacy sprawuje funkcje kontrolne i zarzadcze nad spétkami zaleznymi,
w ktoérych prowadzona jest podstawowa dziatalnos¢ operacyjna Grupy Kapitatowej. W zwigzku z
przyjeciem powyzszej formy dziatalnosci wzrosto znaczenie sprawozdan skonsolidowanych Triton
Development S.A.

W 2015 roku nie nastgpita zmiana struktury organizacyjnej grupy kapitalowej i nie zaszty istotne
zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsigbiorstwem Emitenta i jego grupa
kapitatowa.

16) Umowy zawarte pomiedzy Emitentem jako jednostkg dominujaca Grupy Kapitatlowej a
osobami aktualnie zarzadzajacymi przedsigbiorstwem Emitenta i spétek wchodzacych w sktad
Grupy Kapitatlowej nie przewiduja rekompensat w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z
zajmowanych stanowisk z jakichkolwiek przyczyn.

17) Warto$¢ wynagrodzen, nagréd lub korzysci wyptaconych, naleznych lub potencjalnie
naleznych, odrgbnie dla 0séb zarzadzajacych i nadzorujacych w przedsigbiorstwie Emitenta w 2015
roku, bez wzgledu na to czy byly one odpowiednio zaliczane w koszty, czy tez wynikaty z podziatu
zysku, zostaty wskazane w punkcie 37.5 dodatkowych informacji i objasnien do sprawozdania
finansowego za 2015 rok.

18) Zarzad Triton Development S.A. podaje do wiadomosci zestawienie akcji Emitenta
posiadanych przez osoby zarzadzajace i nadzorujagce Emitenta w dniu 31 grudnia 2015 roku,
zgodnie z posiadanymi przez Emitenta informacjami na dzien przekazania niniejszego raportu
rocznego:

e Magdalena Szmagalska — Prezes Zarzadu Emitenta oraz Prezes Zarzadu spétek zaleznych,
posiada 162.498 akcji serii B oraz 709.629 akcji serii C tacznie stanowigcych 13,7% kapitatu
zaktadowego Emitenta idajacych 1.522.119 gloséw, tj. 14% ogdlnej liczby glosé6w na Walnym
Zgromadzeniu.

19) Emitentowi nie sg znane jakiekolwiek inne ustalenia ani umowy, ktérych realizacja w przy-
sztosci moze spowodowa¢ zmiany w proporcjach akcji posiadanych przez dotychczasowych
akcjonariuszy.

20) Poniewaz Emitent, ani zadna ze spétek wchodzacych w sktad Grupy Kapitalowej, nie realizuje
programéw akcji pracowniczych, nie sg prowadzone systemy kontroli tych programow.

21) W dniu 2 lipca 2015 roku Emitent podpisal umowe na badanie sprawozdan finansowych za rok
2015. Zawarcie umowy stanowito wykonanie uchwaty Rady Nadzorczej z dnia 29.06.2015 r.
podjetej na podstawie § 20 Statutu Spotki. Podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan
finansowych, ktéry dokonuje badania jednostkowych i skonsolidowanych sprawozdan finansowych
Spotki 1 Grupy Kapitatowej za rok 20135, jest spétka Ecovis System Rewident Sp. z 0.0. z siedzibg
w Warszawie. Powyzszy podmiot jest zarejestrowany w Krajowej Izbie Biegtych Rewidentéw pod
numerem 1253. Wynagrodzenie nalezne z tytulu umowy na ustugi audytorskie ze sp6tka Ecovis
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System Rewident Sp. z 0.0. od Emitenta wynositlo w okresie sprawozdawczym 49 tys. zt brutto.
Wyptacono wynagrodzenie w wysokosci 13 tys. zt brutto.

W 2014 roku Emitent korzystat z ustug Deloitte Polska Sp. z 0.0. w zakresie badania sprawozdan
finansowych. Wynagrodzenie za uslugi badania sprawozdan finansowych jednostkowego i
skonsolidowanego wynosilo 56 tys. zt netto. W 2015 roku wyptacono pozostata czesé
wynagrodzenia w wysokosci 69 tys. z1.

Warunki wynagrodzenia za ustugi badania sprawozdan finansowych zostaty opisane w punkcie 39
dodatkowych informacji i objasnien do sprawozdania finansowego za 2015 rok.
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