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I. CZESC OGOLNA RAPORTU

1. Dane identyfikujace badang Spélke Dominujaca

Nazwa i forma prawna

Spoétka Dominujaca Grupy Kapitalowej dziata pod firmg Triton Development S.A.

Siedziba jednostki

UL Grdéjecka 194, 02-390 Warszawa

Przedmiot dziatalno$ci

W badanym okresie Spotka Dominujaca prowadzita dziatalno$¢ gtéwnie w zakresie $wiadczenia ustug
zarzadczych dla spotek z grupy.

Prowadzona w badanym okresie dzialalno$¢ nie wykraczata poza zakres okre$lony w Krajowym
Rejestrze Sadowym 1 akcie zatozycielskim Jednostki.

Podstawa prawna dzialalnosci i rejestracja w Sadzie Rejonowym
Spotka Dominujaca Triton Development S.A. z siedzibg w Warszawie zostala zawiazana w dniu 23

czerwca 1997 roku aktem notarialnym z dnia 16.02.1997 roku. Spotka zostala utworzona na czas
nieokreslony.

Rejestracja podatkowa i statystyczna
Spoétka Dominujaca posiada numery identyfikacyjne nadane przez:
1.Urzad Statystyczny w Warszawie REGON: 012658003

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

Wysokos¢ kapitatu podstawowego

Kapital podstawowy Spotki Dominujacej na dzien bilansowy wynosi 25 458 092,00 PLN (stownie:
dwadziescia pie¢ miliondéw czterysta pigédziesiat osiem tysigcy dziewiecdziesiat dwa zlote) i dzieli sie
na 5.239.523 akcji zwyktych oraz 1.125.000 akeji uprzywilejowanych o wartoéci nominalnej 4 PLN
kazda.

Zarzad Spolki Dominujgcej

W trakcie badanego okresu sktad zarzadu ksztattowat sig nastgpujaco:
= Magdalena Szmagalska — Prezes Zarzadu

= Jacek Luczak — Wiceprezes Zarzadu

Do dnia zakoniczenia badania nie nastapity zmiany w tym zakresie.
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym na dziefi 31 grudnia 2016 roku objete zostaty
nastgpujace spotki:
e Spotka Dominujaca —Triton Development S.A.

PrzeprowadziliSmy badanie sprawozdania finansowego Podmiotu Dominujacego Triton Development
S.A. za okres 1 stycznia do 31 grudnia 2016 roku 1 wydali$my w dniu 26 kwietnia 2017 roku opinie
bez zastrzezen.

e  Spotki objete konsolidacja metodg petna:

Udziatl w Rodzaj wydanej opinii i podmiot Dzien bilansowy
Nazwa spélki zaleznej kapitale odpowiedzialny za konsolidowanej
(%) przeprowadzenie badania Jjednostki
Triton Investment Sp. z 0.0. 100% Brak obowigzku badania 31 grudnia 2016 roku

Ecovis System Rewident Sp. z 0.0.,
Triton Development Sp. z 0.0. 100% opinia zostata wydana 19.04.2017 r. 31 grudnia 2016 roku

bez zastrzezen.

Triton Real Management Sp. z 0.0. 100% Brak obowiazku badania 31 grudnia 2016 roku

Ecovis System Rewident Sp. z 0.0,
Triton Winnica Sp. z 0.0. 100% opinia zostala wydana 19.04,2017 r. 31 grudnia 2016 roku

bez zastrzezen.

Triton Property Sp. z 0.0. 100% Brak obowiazku badania 31 grudnia 2016 roku
Triton Kampinos Sp. z 0.0. 100% Brak obowiazku badania 31 grudnia 2016 roku
Triton Administracja i Zarzadzanie Sp. z . )

8.5 100% Brak obowigzku badania 31 grudnia 2016 roku

2. Informacje o sprawozdaniu finansowym za rok poprzedni

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za okres od 1 stycznia 2015 r. do 31 grudnia 2015 r.
zostato zatwierdzone przez Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy uchwata nr 6 z dnia 27 czerwca 2016
roku. Sprawozdanie finansowe za rok 2015 przekazano do Urzedu Skarbowego w dniu 12.07.2016
roku. Spoétka przekazata sprawozdanie finansowe za rok 2015 do Sadu Rejonowego dla must.
Warszawy w Warszawie, XII Wydzial Gospodarczy KRS w dniu 15.07.2016 r.

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 zawarte] 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.
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W imieniu podmiotu uprawnionego badanie przeprowadzit kluczowy biegly rewident Artur
Rymarczyk wpisany na list¢ biegtych pod numerem 11210. Badanie zostato przeprowadzone w dniach
24-26 kwietnia 2017 r. Ecovis System Rewident Sp. z 0.0. jako podmiot uprawniony, zostal wybrany
do badania sprawozdania skonsolidowanego finansowego Grupy Kapitatowej za rok obrotowy od 1
stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku przez Radg Nadzorcza Triton Development S.A. Uchwata
nr 7 z dnia 23 czerwca 2016 roku. Oswiadczamy, ze Ecovis System Rewident Sp. z 0.0. jako podmiot
uprawniony oraz biegty rewident przeprowadzajacy badanie w jego imieniu spetniaja warunki do
wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii o badanym sprawozdaniu finansowym - zgodnie z art. 56
ustawy z dnia 7 maja 2009 r. o biegtych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do
badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze publicznym. Spotka Dominujaca w czasie badania
udostepnita biegtemu rewidentowi zadane dane i udzielita informacji i wyjaéniefi niezbednych do
przeprowadzenia badania, a takze przedlozyta pisemne o$wiadczenie o kompletnosci, rzetelnosci i
prawidlowosci sprawozdania finansowego i stanowigcych podstawe jego sporzadzenia ksiag
rachunkowych oraz poinformowata o istotnych zdarzeniach, ktére nastapily po dacie bilansu, do dnia
ztozenia oswiadczenia.

Nie nastapily ograniczenia zakresu badania, za$ kierownik jednostki ztozyl wszystkie zadane przez

biegtego rewidenta o$wiadczenia, wyjasnienia i informacje.

4. Dane identyfikujgce zbadane skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Badane skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone na dzien 31 grudnia 2016 roku
1 obejmuje:

1. skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone

na dzien 31 grudnia 2016 roku, ktory po stronie aktywow i pasywow

wykazuje sume: 121 496 tys. PLN
2. skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw za okres

od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia 31 grudnia 2016 roku

wykazujacy stratg netto ogdtem w wysoko$cei: 9 874 tys. PLN
3. skonsolidowane sprawozdanie z przeptywéw pienieznych za rok

obrotowy od 1 stycznia 2016 r. do 31 grudnia 2016 r. wykazujace

zwiekszenie stanu $rodkow pienigznych o kwote: 7 765 tys. PLN
4.skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym za

okres od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia 31 grudnia 2016 roku

wykazujace zmniejszenie kapitalu wlasnego o kwote: 9 874 tys. PLN
5. informacje dodatkowe obejmujace informacje przyjetej polityce

rachunkowosci i inne informacje i objaénienia.

Ponadto przedstawiono bieglemu sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci Grupy Kapitalowej w roku
2016.
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II. ANALIZA FINANSOWA GRUPY KAPITALOWEJ
1. Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej
(w tys. PLN)
2016-12-31 b:{;ﬁ;‘(’)“xej 20151231 b;/‘; s;‘:)“‘z'ej
AKTYWA
Aktywa trwale 32514 26,76% 31549 26,16%
Wartosci niematerialne i prawne 1 0,01% 8 0,01%
Rzeczowe aktywa trwate 3645 3,00% 3760 3,12%
aks:::?itngsglwugotermmowe, nieruchomasci inwestycyjne i inne 28 221 23,23% 26 513 2207%
Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 637 0,52% 1168 0,97%
Aktywa obrotowe 88 982 73,24% 89 053 73,84%
Zapasy 75588 62,21% 74133 61,47%
Naleznosci krotkoterminowe 929 0,76% 10 208 8,46%
Inwestycje krotkoterminowe 10 805 8,89% 3040 2,52%
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 276 0,23% 288 0,24%
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 1384 1,14% 1384 1,15%
SUMA AKTYWOW 121 496 100,00% 120 602 100,00%
PASYWA
Kapitat wiasny 80123 65,95% 89 997 74,62%
Kapitat podstawowy 25458 20,95% 25458 21,11%
Kapitat zapasowy 63353 52.14% 64 004 53,07%
Pozostale kapitaty rezerwowe 1934 1,59% 1934 1,60%
Zyski zatrzymane/niepokryte straty -10 622 -8,74% -1399 -1,16%
Zobowiazania i rezerwy na zobowiazania 41373 34,05% 30 605 25,38%
Rezenwy na zobowigzania 2512 2,07% 2665 2,21%
Zobowigzania dlugoterminowe 20 203 16,63% 603 0,50%
Zobowigzania krotkoterminowe 6634 5,46% 24 869 20,62%
Rozliczenia miedzyokresowe 12024 9,90% 2468 2,05%
SUMA PASYWOW 121 496 100,00% 120 602 100,00%
2. Skonsolidowane sprawozdanie z calkowitych dochodow
(w tys. PLN)
01.01.2016 - 31.12.2016 33’1";';6‘1‘; 01.01.2015 - 31.12.2015
Przychody ze sprzedazy 29198 -19,4% 36 223
Koszt wiasny sprzedazy 24635 -31,7% 36071
Wartosc sprzedanych towaréw i materiatow 489 2776,5% 17
Koszty administracyjne i sprzedazy 10212 88,1% 5429
Pozostale przychody operacyjne 433 -81,9% 2389
Pozostale koszty operacyjne 2963 14,8% 2580
Przychody finansowe 13 -35,0% 20
Koszty finansowe 687 -23,0% 892
Podatek dochodowy od osob prawnych 532 -16,4% 636
Zysk | strata netto - 9874 -63,5% -6993
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3. Podstawowe wskazniki ekonomiczne

2016 2015
Rentownos¢ majatku
zysk nefto -8% 5%
srednioroczny stan aktywéw
Rentownos¢ kapitatu wtasnego
zysk netto -12% 1%
Srednicroczny stan kapitalu wlasnego
Rentowno$c¢ netto sprzedazy
zysk netto -34% -19%
przychody ze sprzedazy produktow i towarow
Wskaznik ptynnosci |
aktywa obrotowe ogofem* 13 4
zobowiazania krotkoterminowe*
Wskaznik plynnoscill
aktywa obrotowe ogdlem* - zapasy 2 1

zobowigzania krotkoterminowe*

Szybkos¢ obrotu nalezno$ciami w dniach**
$rednioroczny stan ogétu naleznasci z tvtulu dostaw i ustug x 365 dni 70 105
przychody ze sprzedazy produkiow, towardw i materialow

Szybkos¢ spiaty zobowiazan w dniach*
$rednioroczny stan ogolu zobowiazan z tytutu dostaw i ustug x 365 dni 167 167
koszty dziatalnosci operacyjnej

Szybko$¢ obrotu zapaséw w dniach
srednioroczny stan zapasow x 365 dni 1088 906
koszty dzialalnosci operacyjnej

Wskaznik ogdinego zadtuzenia

zobowigzania ogéfem 0 0
suma pasywow

Pokrycie zadtuzenia kapitatami wlasnymi

kapitat wiasne 2 3
kapitat obcy

Pokrycie aktywow trwalych kapitatami statymi
kapital wiasny + zobowiazania diugoterminowe*** 3 3
aktywa trwale

Stany $rednie obliczono w nastepujacy sposab: (bilans zamknigcia + bilans otwarcia)/2
*  bez naleznodci/ zobowiazan z tytutu dostaw 1 ustug powyzej 12 m-cy.

**  wielko$ci wykazywane w liczniku obejmuja VAT, natomiast w mianowniku nie,
*** facznie ze zobowiazaniami z tytubu dostaw i ushug o okresie powyzej 12 m-cy

4, Interpretacja wskaznikow i ogélna sytuacja ekonomiczna

Struktura majgtku:
Z analizy pionowej majatku Grupy wynika, ze aktywa obrotowe majg znaczacy udzial w strukturze

stanu j¢j posiadania. Ich udzial w wartosci bilansowej aktyw6éw wynosi 73,24% na koniec 2016 roku.
Aktywa trwale skladajq si¢ gtoéwnie z udzialéw posiadanych przez Spétke w spétkach zaleznych.

Struktura zrodet finansowania:

Struktura Zrodel finansowania nie zmienita si¢ znaczaco w poréwnaniu do roku ubieglego. Spotka
finansuje si¢ w przewazajacej czgéci kapitalem wlasnym. Na dzien 31 grudnia 2016 roku kapital
wlasny stanowit 65,95% sumy bilansowej, w ubiegtym za$ roku 74,62%.

Wskazniki finansowe:
Wskazniki rentowno$ci prezentuja wartoéci ujemne 1 sg nizsze niz w ubieglym roku. Wskazniki

ptynnosci utrzymujq si¢ na stabilnym poziomie. Wskaznik pokrycia zadtuzenia kapitatami wlasnymi
znajduje si¢ na poziomie 2 i nieznacznie spadl w stosunku do roku ubiegtego. Poziom wskaznika
oznacza, ze Grupa Kapitatowa finansuje swoja dziatalno§¢ gtéwnie z kapitaléw wiasnych.
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¢

IL.CZESC SZCZEGOLOWA RAPORTU

1. Ocena prawidlowosci stosowanego systemu ksiegowosci

Grupa kapitalowa posiada dokumentacj¢ opisujaca przyjete przez nia zasady (polityke)
rachunkowosci, w szczegolnosci dotyczaca: okreslenia roku obrotowego i wehodzacych w jej sktad
okresow sprawozdawczych, metod wyceny aktywoéw 1 pasywow oraz ustalania wyniku finansowego,
sposobu prowadzenia ksiag rachunkowych, systemu ochrony danych i ich zbioréw. Dokumentacja
polityki rachunkowo$ci zostala opracowana zgodnie z ustawa o rachunkowosci, a w zakresie wyceny
aktywow 1 pasywow oraz prezentacji sprawozdania finansowego zgodnie z wymogami MSSF.

Dokonalismy wyrywkowego sprawdzenia prawidlowoSci dziatania systemu ksiegowosci. Naszej
ocenie podlegaty w szczegdlnoscei:

= prawidlowo$¢ udokumentowania operacji gospodarczych,

= prawidlowos¢ prowadzonych za pomoca komputera ksigg rachunkowych,

* zasadnos¢ stosowanych metod zabezpieczenia dostepu do danych i systemu ich przetwarzania
za pomocg komputera,

= powigzanie danych wynikajacych z ksiag ze sprawozdaniem finansowym,
* ochrona dokumentacji ksiegowej, ksiag rachunkowych i sprawozdania finansowego,

= przeprowadzenie 1 rozliczenie wynikow inwentaryzacji.

W wyniku tych ocen, w polaczeniu z rezultatami badania wiarygodno$ci poszczegdlnych pozycji
sprawozdania finansowego, stwierdziliémy, Ze system ksiggowo$ci mozna jako cato$é uznaé za

prawidlowy.

2. Dokumentacja konsolidacyjna

Spotka Dominujaca przedstawita dokumentacjg konsolidacyjng obejmujaca:
* sprawozdania finansowe jednostek objetych skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym,

* sprawozdania finansowe jednostek podporzadkowanych dostosowane do zasad (polityki)
rachunkowosci obowigzujacych przy konsolidacji,

= wszelkie korekty i wylaczenia dokonywane w celu konsolidacji, niezbedne do sporzadzenia
skonsolidowanego sprawozdania finansowego,

= obliczenia wartosci godziwej aktywow netto jednostek podporzadkowanych,
= obliczenia wartosci firmy,

= obliczenia kapitaléw mniejszo$ciowych.

Podstawy sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej za rok obrotowy 2016 sporzadzono
zgodnie z MSSF.
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Okreslenie jednostek Grupy Kapitalowej

Przy okreSlaniu zakresu i metod konsolidacji, jak réwniez stosunku zalezno$ci, stosowano kryteria
okreslone w MSSF.,

Okres obrotowy

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone na ten sam dzien bilansowy i za ten
sam rok obrotowy co sprawozdania finansowe Spotki Dominujacej Triton Development S.A.
Jednostki zalezne objgte konsolidacja sporzadzity sprawozdania finansowe na ten sam dzien co Spétka
Dominujaca. Rok obrotowy wszystkich spolek zaleznych objetych konsolidacja zostat zakonczony 31
grudnia 2016 roku.

Metoda konsolidacji

Konsolidacja sprawozdan finansowych Grupy Kapitatowej, w odniesieniu do jednostek zaleznych,
zostata przeprowadzona metoda pelng przez sumowanie w petnej wysokoéci wszystkich odpowiednich
pozycji sprawozdan finansowych Spétki Dominujacej i jednostek zaleznych objgtych konsolidacja.
Po dokonaniu sumowan dokonano korekt i wylaczen konsolidacyjnych, ktore dotyczyty:
® warto$ci nabycia udziatéw posiadanych przez Spétke Dominujaca w jednostkach zaleznych
oraz czesci aktywow netto jednostek zaleznych odpowiadajacej udzialowi Spédtki Dominujacej
we wiasnosci tych jednostek,
* wzajemnych naleznosci i zobowiazan jednostek objetych konsolidacja,
= istotnych przychodéw i kosztéw dotyczacych operacji pomigdzy jednostkami objetymi
konsolidacja.

3. Kompletnos¢ i poprawnos¢ sporzadzenia dodatkowvch informacji i objasnien oraz
sprawozdania z dzialalno$ci Grupy Kapitalowej

Spotka Dominujaca potwierdzita zasadno$¢ zastosowania zasady kontynuacji dzialalnosci przy
sporzadzeniu sprawozdania finansowego. Zasady wyceny aktywow i pasywOw oraz pomiaru wyniku
finansowego i sposobu sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostaly
prawidtowo i kompletnie opisane w dodatkowych informacjach i objasnieniach do skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

Spotka Dominujaca sporzadzita informacje objasniajace w sposéb kompletny opisuja istotne pozycje
sprawozdawcze oraz jasno prezentuja pozostate informacje wymagane przez MSSF.

Zarzad Spotki Dominujacej sporzadzit i zataczyt do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej w 2016 roku. Sprawozdanie z dzialalnoéci
sporzadzone zostato stosownie do wymogdw okreslonych w art. 49 ustawy o rachunkowoséci oraz do
rozporzgdzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezacych i
okresowych przekazywanych przez emitentéw papierow warto§ciowych oraz warunkéw uznawania za
rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa nicbedacego pafistwem
cztonkowskim. Prezentowane w nim dane finansowe sa zgodne z informacjami zawartymi w
zbadanym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowej za 2016 rok.
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IV.INFORMACJE I USTALENIA KONCOWE

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

Niniejszy raport zawiera 10 kolejno ponumerowanych stron. Kazda ze stron opatrzona jest podpisem

bieglego rewidenta.

ML \ &VW/M 4

ARTUR RYMARCZYK ARTUR RYMARCZYK — WICEPREZES ZARZADU
KLUCZOWY BIEGLY REWIDENT BIEGLY REWIDENT

Whisany na liste bieglych rewidentow pod Wpisany na liste biegtych rewidentéw pod numerem
numerem 11210 11210

przeprowadzajacy badanie w imieniu

ECOVIS SYSTEM REWIDENT SP. Z 0.0.

UL. RAKOWIECKA 30A

02-528 WARSZAWA

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

Warszawa, dnia 26 kwietnia 2017 r.
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