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L CZESC OGOLNA RAPORTU

1. Dane identyfikujace badana jednostke

Nazwa jednostki: Triton Development S.A.

Forma prawna jednostki: Spélka akeyjna

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

Zarejestrowanym przedmiotem dzialalnosci Jednostki jest miedzy innymi:

W badanym okresie Spolka prowadzila dzialalno$¢ gléwnie w zakresie $wiadczenia ustug
zarzadczych dla spotek z grupy.

Prowadzona w badanym okresie dziatalno$¢ nie wykraczata poza zakres okreSlony w Krajowym
Rejestrze Sadowym 1 akcie zalozycielskim Jednostki.

Podstawa prawna dzialalnosci jednostki:

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

Spotka zostata utworzona na czas nieokreslony.

Organ rejestrowy i data wpisu do rejestru:

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

Rejestracja podatkowa i statystyczna:

Spolka posiada numery identyfikacyjne nadane przez:

1.Urzad Statystyczny w Warszawie REGON: 012658003

2. 11l Urzad Skarbowy w Warszawie - Srodmiescie NIP: 5220000714

Kapital podstawowy jednostki:

Kapitat podstawowy na dzien bilansowy wynosi 25 458 092,00 PLN (stownie: dwadziecia pie¢

milionow czterysta pigédziesiat osiem tysigcy dziewigédziesiat dwa zlote) i dzieli sie na 5.239.523
akcji zwyktych oraz 1.125.000 akcji uprzywilejowanych o warto$ci nominalnej 4 PLN kazda.
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Zarzad Spolki:

W trakcie badanego okresu sklad zarzadu ksztaltowat sie nastepujaco:
* Magdalena Szmagalska — Prezes Zarzadu

= Jacek Luczak — Wiceprezes Zarzadu
Do dnia zakonczenia badania nie nastapily zmiany w tym zakresie.
Rada Nadzorcza:

W trakcie badanego okresu sktad rady nadzorczej ksztattowat sig nastepujaco:
= Marek Borzymowski — Przewodniczacy Rady Nadzorczej
» Cezary Banasinski — Czlonek Rady Nadzorczej
*  Wieslaw Opalski — Cztonek Rady Nadzorczej
* Piotr Kwasniewski — Czlonek Rady Nadzorczej (od dnia 14.01.2016r.)
= Jan Wioch — Czlonek Rady Nadzorczej
* Dariusz Walicki — Czlonek Rady Nadzorczej (do dnia 14.01.2016r.)

Do dnia zakonczenia badania nie nastapily zmiany w tym zakresie.

Zatrudnienie:
Srednioroczne zatrudnienie w 2016 roku wyniosto 12 0so6b.

2. Informacje o sprawozdaniu finansowym za rok poprzedni

Podstawa otwarcia ksiag rachunkowych byto sprawozdanie finansowe sporzadzone za okres od
1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku, ktore zostalo zbadane przez Ecovis System
Rewident Sp. 0.0. z siedziba w Warszawie, ul. Rakowiecka 30a, wpisany jako podmiot uprawniony
do badania sprawozdan finansowych pod pozycja 1253. Biegly rewident wydat o tym sprawozdaniu
opini¢ bez zastrzezen.

Sprawozdanie finansowe Spotki za okres od 1 stycznia 2015 do 31 grudnia 2015 roku zostato
zatwierdzone przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie Triton Development S.A. uchwala nr 4
z dnia 27 czerwea 2016 r. Uchwata nr 5 z dnia 27 czerwca 2016 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie
Triton Development S.A. postanowilo pokry¢ strat¢ netto w wysokoéci 778 104,69 z kapitatu
Zapasowego.
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Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 1 stycznia 2015 r. do 31 grudnia 2015 r. przekazano
do Trzeciego Urzgdu Skarbowego w dniu 12 lipca 2016 r. oraz do Sadu Rejonowego dla m.st.
Warszawy w Warszawie XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego w dniu 15 lipca
2016r.

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

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

Badanie zostalo przeprowadzone na podstawie umowy zawartej w dniu 8 sierpnia 2016 roku
pomigdzy Triton Development S.A. jako zleceniodawca, a Ecovis System Rewident
Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ul. Rakowiecka 30A wpisana na listg podmiotéw uprawnionych
do badania sprawozdan finansowych pod numerem 1253.

W imieniu podmiotu uprawnionego badanie przeprowadzil kluczowy biegly rewident Artur
Rymarczyk wpisany na listg biegtych pod numerem 11210.

Ecovis System Rewident Sp.zo.0. jako podmiot uprawniony, zostal wybrany do badania
sprawozdania finansowego Spétki za rok obrotowy od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016
roku przez Radg Nadzorcza Triton Development S.A. Uchwatg nr 7 z dnia 23 czerwcea 2016 roku.

Oswiadczamy, ze Ecovis System Rewident Sp. z o. o. jako podmiot uprawniony oraz biegly
rewident przeprowadzajacy badanie w jego imieniu spelniaja warunki do wyrazenia bezstronne;j
1 niezaleznej opinii 0 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 wstgpne zostalo przeprowadzone w siedzibie Spétki w dniach 8-16 sierpnia 2016r.,
natomiast badanie zasadnicze w dniach 16-21 marca 2017r. oraz w dniu 20 kwietnia 2017r.

Za sporzadzenie sprawozdania finansowego odpowiada Zarzad Spotki Triton Development S.A.
Spotka w czasie badania udostgpnita bieglym rewidentom zadane dane i udzielila informacji
oraz wyjasnief niezbednych do przeprowadzenia badania. Zarzad Spotki zlozyl w dniu 26 kwietnia
2017 roku pisemne o$wiadczenie o kompletnoéci, rzetelnosci i prawidlowosci sprawozdania
finansowego i stanowiacych podstawe jego sporzadzenia ksiag rachunkowych oraz poinformowat o
nie zaistnieniu do dnia zakorczenia badania zdarzen wplywajacych w sposob znaczacy na wielko$é
danych wykazanych w sprawozdaniu finansowym za rok badany.

Biegly rewident nie byl ograniczony w doborze wiasciwych metod badania, wyrazenia opinii
1 sporzadzenia raportu.
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4. Dane identyfikujace zbadane sprawozdanie finansowe

Przedmiotem badania bylo sprawozdanie finansowe Spotki Triton Development S.A. sporzadzone
za okres od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku obejmujace:
1. sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzien 31
grudnia 2016 roku, ktoéry po stronie aktywow i pasywow
wykazuje sume 96 052 tys. PLN
2. sprawozdanie z calkowitych dochodéw za okres od 1 stycznia
2016 roku do 31 grudnia 2016 roku wykazujace strate netto w
wysokosci 762 tys. PLN
3. sprawozdanie z przeplywow pienigznych za rok obrotowy
od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku wykazujace
zwigkszenie stanu srodkow pienigznych o kwote 1067 tys. PLN
4. sprawozdanie ze zmian w kapitale wilasnym za okres od 1
stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku wykazujace
zmniejszenie kapitatu wlasnego o kwotg 762 tys. PLN
5. informacje dodatkowe obejmujace informacje o przyjetej polityce
rachunkowosci 1 inne informacje objaéniajace
Ponadto przedstawiono bieglemu rewidentowi sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spétki w roku
2016.
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II. ANALIZA FINANSOWA SPOLKI

Ponizej przedstawiono wybrane wielkosci ze sprawozdania z sytuacji finansowej, sprawozdania z
catkowitych dochodow oraz podstawowe wskazniki finansowe.

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

menat | R s | e

AKTYWA

Aktywa trwale 75434 79,68% 73030 81,83%
Wartosci niematerialne i prawne 9 0,01% 6 0,01%
Rzeczowe aktywa trwale 3578 3,78% 3668 4.10%
Inwestycje diugoterminowe | inne aktywa finansowe 71770 75,81% 69 290 77,64%
Diugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 77 0,08% 76 0,09%
Aktywa obrotowe 20618 21,47% 17 602 19,42%
Zapasy 15 386 16,25% 13 896 15,57%
Naleznosci krotkoterminowe 2158 2,28% 17142 1,92%
Inwestycje krotkoterminowe 1639 1,73% 572 0,64%
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 51 0,05% 38 0,04%
Aktywa trwale przeznaczone do sprzedazy 1384 1,46% 1384 1,55%
Nalezne wptaty na kapitat (fundusz) podstawowy - 0,00% - 0,00%
Udzialy (akcje) wiasne - 0,00% - 0,00%
SUMA AKTYWOW 96 052 100,00% 90 632 100,00%
PASYWA -

Kapital wiasny 88 806 92,46% 89 568 98,83%
Kapitat podstawowy 25458 26,50% 25458 28,09%
Kapitat zapasowy 62176 64,73% 62 954 69,46%
Pozostale kapitaly rezerwowe 1934 2,01% 1934 2,13%
Zysk (strata) netto - 762 -0,79% - 778 -0,86%
Zohowiazania i rezerwy na zobowiazania 7246 7,54% 1064 1,17%
Rezenwy na zobowiazania 165 0,17% 287 0,32%
Zobowigzania diugoterminowe 4079 4,25% 52 0,06%
Zobowigzania krotkoterminowe 1202 1,25% 319 0,35%
Rozliczenia miedzyokresowe 1800 1,87% 406 0,45%
SUMA PASYWOW 96 052 100,00% 90 632 100,00%
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2. Sprawozdanie z calkowitych dochodéw (w tys. PLN)

Dynamika
01.01.2016 - 31.12.2016 201612015 01.01.2015 - 31.12.2015
Przychody ze sprzedazy 8631 157,60% 3350
Koszty dzialalnosci operacyjnej 9621 153,99% 3788
Pozostate przychody operacyjne 195 97408,3% 0
Pozostale koszty operacyjne 1 -99,7% 353
Przychody finansowe 60 201,7% 20
Koszty finansowe 21 4048,7% 1
Podatek dochodowy od oséb prawnych 5 -28,2% 6
Zysk [ strata netto - 762 2,1% . 778
3. Podstawowe wskazniki finansowe
2016 2015
Rentownoé¢ majatku
zysk netto 0,0% 0,0%
Srednioroczny stan aktywow
Rentownosc¢ kapitatu wiasnego
zysk netto 0,0% 0,0%
Srednioroczny stan kapitalu wiasnego
Rentownos¢ netto sprzedazy
zysk netto 0,1% 0,2%
przychody ze sprzedazy produktow i towarow
Wskaznik ptynnosci |
aktywa obrotowe ogdlem* 18,0 508
zobowigzania krotkoterminowe*
Wskaznik ptynnosci Il
aktywa obrotowe ogdlem* - zapasy 3.2 73

zobowigzania krotkoterminowe*
Szybkos¢ obrotu naleznogciami w dniach**
$rednioroczny stan ogétu naleznosci z tytutu dostaw i ustug x 365 dni 79 209
przychody ze sprzedazy produktow, fowardw | materiatow
Szybkos¢ splaty zobowiazan w dniach**
srednioroczny stan ogotu_zobowiazan z tytufu dostaw i ustug x 365 dni 21 13
koszty dziatalnosci operacyjnej
Szybkos¢ obrotu zapasow w dniach
srednioroczny stan zapasow x 365 dni 555 1334
koszty dziatalnoéci operacyjnej

Wskaznik ogélnego zadtuzenia
zobowigzania ogétem 0,1 0,0
suma pasywow

Pokrycie zadluzenia kapitalami wiasnymi

kapitat wlasne 12,3 84,1
kapitat obcy
Pokrycie aktywow trwalych kapitatami statymi
kapitat wiasny + zobowiazania diugoterminowe*** 12 1,2
aktywa frwale

Stany sSrednie obliczono w nastgpujacy sposob: (bilans zamknigcia + bilans otwarcia)/2
*  bez naleznosci/ zobowiazan z tytutu dostaw i ustug powyzej 12 m-cy,

**  wielkosci wykazywane w liczniku obejmuja VAT, natomiast w mianowniku nie,
*#** lacznie ze zobowiazaniami z tytuhs dostaw 1 ustug o okresie powyzej 12 m-cy
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4. Interpretacja wskaznikow i ogélna sytuacja ekonomiczna

Struktura majgtku Spotki:

Z analizy pionowe] majatku Spotki wynika, ze w latach 2015-2016 aktywa trwate mialy znaczacy
udziat w strukturze stanu jej posiadania. Ich udziatl w wartosci bilansowej aktywéw wynosi 79,68%
na koniec 2016 roku. Aktywa trwate skladaja si¢ gldwnie z udzialéw posiadanych przez Spotke w
spotkach zaleznych oraz udzielonych pozyczek.

Struktura Zrodel finansowania:
Struktura zrodet finansowania nie zmienila si¢ znaczaco na przestrzeni ostatnich dwoch lat. W
latach 2015-2016 spdtka finansowala si¢ w przewazajacej czesci kapitatem whasnym. W stosunku
do roku ubieglego znaczaco wzrosta warto$¢ zobowiazan dhugoterminowych z uwagi na otrzymana
pozyczke od jednostki zalezne;j.

WskaZniki finansowe:

Wskazniki rentownosci majatku oraz kapitalu wilasnego oscyluja w okolicach 0%. Wskaznik
rentownosci sprzedazy jest ujemny i na koniec 2016 roku wynosi -0,1%.

Wskaznik szybkosci obrotu nalezno$ciami wynosi 79 dni i jest znacznie nizszy niz w roku
ubiegtym. Wskaznik splaty zobowiazan uksztaltowat si¢ na poziomie 21 dni. Wskazniki ptynnosci
spadly w stosunku do roku ubiegtego, ale utrzymuja sig na stabilnym poziomie.

Wartos¢ wskaznika ogoélnego zadhuzenia Spétki wynosi 0,1 i utrzymuje sie na podobnym poziomie
od zeszlego roku. Wskaznik pokrycia zadtuzenia kapitalami wlasnymi znajduje sie na poziomie
12,26. Wartos¢ wskaznika spadla w stosunku do roku ubieglego z uwagi na wzrost zobowiazan w
0golnej strukturze pasywow.
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III. CZESC SZCZEGOLOWA RAPORTU

1. Ocena prawidlowosci stosowanego systemu ksiegsowosci

Badana Jednostka posiada dokumentacje opisujaca przyjete przez nia zasady (polityke)
rachunkowosci, w szczegolnosci dotyczaca: okreslenia roku obrotowego i wchodzacych w jej sktad
okresow sprawozdawczych, metod wyceny aktywdw 1 pasywow oraz ustalania wyniku
finansowego, sposobu prowadzenia ksiag rachunkowych, systemu ochrony danych i ich zbioréw.
Dokumentacja polityki rachunkowosci zostata opracowana zgodnie z ustawa o rachunkowoéci, a w
zakresie wyceny aktywéw i pasywow oraz prezentacji sprawozdania finansowego zgodnie z
wymogami MSSF, i przyjgta do stosowania uchwata Zarzadu z 30 listopada 2015.
Ksiggi rachunkowe prowadzone sa w siedzibie Spotki przy uzyciu komputeréw w oparciu
o0 oprogramowanie finansowo — ksiggowe Sage Symfonia Finanse i Ksiggowos¢.
Dokonalismy wyrywkowego sprawdzenia prawidlowosci dziatania systemu ksiegowosci. Naszej
ocenie podlegaty w szczegdlnosci:
- zasadno$¢ i ciaglo$¢ stosowanych zasad oraz poprawno$¢ otwarcia ksiag rachunkowych
(zachowanie formalnej ciagtosci),
- kompletnos¢ i przejrzysto$¢ dokumentacii operacji gospodarczych,
- prawidlowo$¢ prowadzonych za pomoca komputera ksiag rachunkowych, tj. w sposéb
rzetelny, bezbledny 1 sprawdzalny,
- zasadno$¢ stosowanych metod zabezpieczenia dostgpu do danych i systemu
ich przetwarzania za pomoca komputera,
- powigzanie danych wynikajacych 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 poszczegblnych pozycii
sprawozdania finansowego, stwierdziliSmy, ze system ksiggowosci mozna jako calo$¢ uznaé za
prawidlowy.

2. Inwentaryzacja skladnikéow majatku

Badana jednostka zachowata obowiazek przeprowadzenia inwentaryzacii w zakresie jej
czestotliwosci, przedmiotu i terminu.

3. Informacje o wybranych pozycjach sprawozdania finansowego (w tys. PLN)

3.1. Inne aktywa finansowe

Inne aktywa finansowe dotycza glownie posiadanych przez Spotke udziatlow we wszystkich
spotkach zaleznych Grupy Kapitalowej. Pozycja zostata prawidtowo przedstawiona w nocie nr 22
do sprawozdania finansowego.
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3.2. Zapasy

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

Wartos¢ zapasow na dzien 31.12.2016 roku wynosi 15 386 tys. PLN i stanowi warto$é gruntu oraz
skapitalizowanych prac dotyczacych projektu Stara Wie§ prowadzonego przez Spétke.

Struktura zapasow zostala prawidtowo przedstawiona w notach do sprawozdania finansowego.

3.3. Nieruchomos$ci inwestycyjne
Saldo nieruchomosci inwestycyjnych w kwocie 1 096 tys. PLN stanowi glownie grunt w Zabiej
Woli.

3.4. Rzeczowe aktywa trwale

Srodki trwale stanowia glownie budynki i lokale w kwocie 3 402 tys. PLN. Struktura rodzajowa
zostata prawidiowo zaprezentowana w informacji dodatkowej objasniajacej te pozycje sprawozdania
finansowego.

3.5. Zobowiagzania
Struktura rodzajowa i wiekowa zobowigzan zostala prawidlowo zaprezentowana w informacii
dodatkowej objaéniajacej te pozycj¢ sprawozdania finansowego.

3.6. Rozliczenia mi¢dzyokresowe i rezerwy na zobowigzania
Struktura czynnych i biemnych rozliczen migdzyokresowych oraz rezerw na zobowiazania zostata
przedstawiona w notach objasniajacych.

4. Kompletnos¢ i porawnos¢ sporzadzenia dodatkowych informacji i objasnien oraz
sprawozdania z dzialalnosci Spoltki

Spotka potwierdzila zasadno$¢ zastosowania zasady kontynuacji dziatalnosci przy sporzadzeniu
sprawozdania finansowego.  Zasady wyceny aktywéw i pasywoéw oraz pomiaru wyniku
finansowego i sposobu sporzadzenia sprawozdania finansowego zostaly prawidlowo i kompletnie
opisane w dodatkowych informacjach i objasnieniach do sprawozdania finansowego.

Informacje objasniajace w sposéb kompletny opisujg istotne pozycje sprawozdawcze oraz jasno
prezentuja pozostate informacje wymagane przez MSSF.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spétki w 2016 roku sporzadzone zostalo stosownie do
wymogéw okreSlonych w art. 49 ustawy o rachunkowos$ci oraz do rozporzadzenia Ministra
Finansow z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych
przez emitentow papierow wartoSciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informaciji
wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim. Prezentowane w
nim dane finansowe sg zgodne z informacjami zawartymi w zbadanym sprawozdaniu finansowym
Spotki za 2016 rok.
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IV. INFORMACIJE I USTALENIA KONCOWE

Naszym zdaniem, zbadane sprawozdanie finansowe, obejmujace dane liczbowe i objasnienia
stowne przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji majatkowej 1
finansowej Triton Development S.A. na dzien 31 grudnia 2016 roku, jak tez jej wyniku
finansowego za rok obrotowy od 1 stycznia 2016 roku do dnia 31 grudnia 2016 roku.

Nie stwierdzono naruszen prawa, mogacych wptywaé na zbadane sprawozdanie finansowe.

Wraz z niniejszym raportem wydano opini¢ z badania sprawozdania finansowego za 2016 r. bez
zastrzezen.

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

ey

ARTUR RYMARCZYK ARTUR RYMARCZYK — WICEPREZES ZARZADU
KLUCZOWY BIEGLY REWIDENT BIEGLY REWIDENT
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przeprowadzajacy badanie w imieniu

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

02-528 WARSZAWA

Spotka wpisana na liste podmiotow
uprawnionych do badania sprawozdan
finansowych pod numerem 1253

Warszawa, dnia 26 kwietnia 2017 roku
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