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Grupa Kapitatowa Triton Development S.A.
Skonsolidowany raport kwartalny za pierwszy kwartat 2023 roku

Niniejszy skonsolidowany raport kwartalny za I kwartal 2023 roku obejmuje:

I. Kwartalne skrocone sprawozdanie finansowe:
A. skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Triton Development,
B. kwartalng informacje¢ finansowg Triton Development S.A.,
C. informacj¢ dodatkowa,

II. Informacje przedstawione zgodnie z § 66 ust. 8 Rozporzadzenia Ministra Finansow.

Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe oraz kwartalna informacja finansowa zostaty
sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowos$ci; w szczeg6lnosci wedtug
wytycznych MSR 34 oraz Rozporzadzeniem Ministra Finanséw ,,w sprawie informacji biezacych
1 okresowych przekazywanych przez emitentow papierow wartosciowych oraz warunkéw uznawania
za roéwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem
cztonkowskim” (,,Rozporzadzenie Ministra Finansow”) z 29 marca 2018 roku. Raport kwartalny za
pierwszy kwartat 2023 roku zawiera informacj¢ finansowa Triton Development S.A. jako jednostki
dominujacej Grupy Kapitatowej. Sprawozdanie finansowe zostato zaprezentowane w tysigcach
ztotych.
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I. Kwartalne skrocone sprawozdanie finansowe

A. Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej Triton Development:

RACHUNEK ZYSKOW I STRAT ORAZ SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

(w tysigcach ztotych)

Okres 3 miesiecy Okres 12 miesiecy

zakonczony dnia

zakonczony dnia

Okres 3 miesiecy
zakonczony dnia

31.03.2023 31.12.2022 31.03.2022
Dzialalno$¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 3921 31 191 4221
Koszt wtasny sprzedazy 2 740 21 588 3 062
Wartoéc¢ sprzedanych towardw i materiatow 3 966 -
Odpis aktualizujacy wartos$¢ zapaséw - - -
Wynik brutto ze sprzedazy 1178 8 637 1159
Koszty administracyjne i sprzedazy 2078 8 184 2 007
Pozostate przychody operacyjne 129 303 145
Pozostate koszty operacyjne 110 401 136
Przychody finansowe netto 2 3 -
Koszty finansowe netto 24 116 34
Wynik na réznicach kursowych - - -
Wynik brutto (903) 242 (873)
Podatek dochodowy 23 313 17
Wynik netto z dziatalnosci kontynuowanej (926) (71) (890)
Dziatalno$¢ zaniechana
Wynik za okres z dziatalnosci zaniechanej - - -
Wynik netto za okres (926) (71) (890)
Inne catkowite dochody:
Inne sktadniki catkowitych dochodow - - -
Podatek dochodowy dotyczacy sktadnikéw innych ) ) )
catkowitych dochoddéw
Inne catkowite dochody netto - - -
CALKOWITY DOCHOD ZA OKRES (926) (71) (890)
Zysk/ (strata) netto w zt na jedng akcje
— podstawowy z zysku za okres (0,15) (0,01) (0,14)
- podstawowy z zysku z dziatalnosci kontynuowanej (0,15) (0,01) (0,14)
- rozwodniony/scalony z zysku za okres (0,15) (0,01) (0,14)
- rozwodniony/scalony z zysku z dziatalnosci (0,15) (0,01) (0,14)

kontynuowanej
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SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE)

Na dzien Na dzien Na dzien
AKTYWA 31.03.2023 31.12.2022 31.03.2022
Aktywa trwate (dlugoterminowe) 20 898 22 276 21 361
Wartosc firmy - - -
Wartosci niematerialne 24 25 31
Rzeczowe aktywa trwate 3518 4 304 2231
Nieruchomosci inwestycyjne 13 640 13 943 14 279
Inne inwestycje dtugoterminowe 206 206 206
Inne aktywa finansowe (udziaty i akcje) - - -
Naleznosci dtugoterminowe 1436 1436 1436
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 334 285 269
Aktywa z tytulu prawa do uzytkowania 1740 2077 2 909
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe - - -
Aktywa obrotowe (krotkoterminowe) 78 629 78 430 87 846
Zapasy 62 824 63 987 71 408
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 8 941 6 960 4 850
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 66 6 2
Inne aktywa finansowe - - -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 6 482 7 403 11 343
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 316 74 243
Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy - - -
SUMA AKTYWOW 99 527 100 706 109 207
PASYWA
Kapitatl wlasny 84 002 85178 84 358
Kapitat podstawowy 25 458 25 458 25 458
Kapitat zapasowy 59 605 59 605 55 054
Kapitat rezerwowy 1934 1934 1934
Akcje wiasne - - -
Zyski zatrzymane/Niepokryte straty (2 995) (1819) 1912
Zobowiagzania dlugoterminowe 3 406 4 016 4 848
Kredyty i pozyczki - - 14
Inne zobowigzania finansowe 1935 1 839 3022
Zobowigzania handlowe i inne zobowigzania - - -
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 445 392 388
Rezerwa na $wiadczenia pracownicze - - -
Pozostate rezerwy - - -
Rozliczenia miedzyokresowe 1026 1785 1424
Zobowiazania krotkoterminowe 12 119 11512 20 001
Kredyty i pozyczki 14 25 43
Inne zobowigzania finansowe 629 934 808
Zobowigzania handlowe i inne zobowigzania 1454 3772 1999
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 3 4 5
Rezerwa na $wiadczenia pracownicze 348 348 256
Pozostate rezerwy 169 194 113
Rozliczenia miedzyokresowe 9 502 6 235 16 777
Stan zobowigzan ogotem 15 525 15 528 24 849
SUMA PASYWOW 99 527 100 706 109 207
Liczba akcji 6 364 523 6 364 523 6 364 523
Wartos$¢ ksiegowa na 1 akcje (w zi) 13,20 13,38 13,25
Rozwodniona/scalona liczba akcji 6 364 523 6 364 523 6 364 523
I(sz::)odnlona/scalona wartosc¢ ksiegowa na 1 akcje 13,20 13,38 13,25
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SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Okres 3 miesiecy Okres 12 miesiecy
zakonczony dnia zakonczony dnia

Okres 3 miesiecy
zakonczony dnia

31.03.2023 31.12.2022 31.03.2022

Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci
operacyjnej
Zysk/(strata) netto (926) (71) (890)
Korekty o pozycje: 3013 (8 246) 1575
Amortyzacja 418 1701 429
Przychody i koszty z tytulu odsetek 19 128 29
Wynik na dziatalnosci inwestycyjnej (3) (791) (28)
Zmiana stanu rezerw, odpiséw i rozliczen
miedzyokresowych 2245 (8 706) 1145
Inne korekty - rozpoznanie zobow. zgodnie z MSSF 16 (165) -
Inne korekty 334 (413) -
Przeplyvyy §rodkow pl'enlqzr_lych'z dziatalnosci 2087 (8 317) 685
operacyjnej przed zmianami majatku obrotowego
Zmiana stanu zapaséw 1163 8 329 908
Zmiana stanu naleznosci (2 041) (4 088) (1 975)
Zmiana stanu zobowigzan (2 620) 1577 (359)
Podatek dochodowy (1) - 1
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci
operacyjnej (1412) (2 499) (740)
Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci
inwestycyjnej

Wplywy: 1033 1272 28
S_przedaz_ rzeczowych aktywéw trwatych i wartosci 1033 28 28
niematerialnych
Sprzedaz nieruchomosci inwestycyjnych - 1244 -
Sprzedaz aktywow finansowych - - -
Otrzymane zwroty pozyczek i doptat - - -
Odsetki otrzymane z dziatalnosci inwestycyjnej - - -

Wydatki: (120) (2 212) (8)
N_abyC|e rzeczowych aktywdw trwatych i wartosci (120) (2 208) (8)
niematerialnych
Nabycie nieruchomosci inwestycyjnych - (4) -
Nabycie aktywéw finansowych - - -
Udzielone pozyczki - - -
Inne wydatki inwestycyjne - - -
?rzeplywy_ pienigzne netto z dziatalnosci 913 (940) 20
inwestycyjnej
Przeplywy srodkoéw pienieznych z dziatalnosci
finansowej

Wplywy: - 1782 1782
Whptywy z tytutu emisji akcji - - -
Wptywy z tytutu zaciggniecia pozyczek i kredytow - 1782 1782
Wptywy z innych zrédet finansowania - - -

Wydatki: (422) (3 362) (2 141)
Sptata pozyczek i kredytow (11) (1 825) (1 793)
Sptata innych zrédet finansowania (72) (176) (31)
Spfata innych zrddet finansowania (leasing zg. z MSSF 16) (339) (1361) (317)
Odsetki zaptacone dotyczace dziatalnosci finansowej - - -
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (422) (1 580) (359)
Srodki pieniezne netto z dziatalnoéci, razem (921) (5 019) (1 079)
Zwiekszenie netto stanu $rodkdéw pienieznych i ich
ekwiwalentow (921) (5019) (1079)
Srodki pieniezne na poczatek okresu 7 403 12 422 12 422
Srodki pieniezne na koniec okresu 6 482 7 403 11 343
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SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN

W KAPITALE WELASNYM

za rok obrotowy zakonczony dnia 31.03.2023 roku

Kapitaly przypisane akcjonariuszom jednostki dominujacej

Kapitat Kapitat Kapitat Akcje ZysKki :I(v?alr:‘:nai
podstawowy zapasowy rezerwowy wilasne zatrzymane asny
ogotem
Na dzien 1 stycznia 2023 r. 25 458 59 605 1934 - (1819) 85 178
Catkowity dochdd za okres 3 miesiecy _ _ _ .
zakonczony 31 marca 2023 r. (1174) (1 174)
Rozliczenie wyniku z 2022 roku - - - - - -
Na dzien 31 marca 2023 r. 25 458 59 605 1934 - (2 995) 84 002
za rok obrotowy zakonczony dnia 31.12.2022 roku
Kapitaly przypisane akcjonariuszom jednostki dominujacej
Kapitat Kapitat Kapitat Akcje Zyski va?E;tnai
podstawowy zapasowy rezerwowy wilasne zatrzymane asny
ogotem
Na dzien 1 stycznia 2022 r. 25 458 55 054 1934 - 2 804 85 250
Catkowity dochdd za okres zakonczony . _ . .
31 grudnia 2022 r. 1) 1)
Rozliczenie wyniku z 2021 roku - 4 551 - - (4 551) -
Na dzien 31 grudnia 2022 r. 25 458 59 605 1934 - (1 819) 85 178
za rok obrotowy zakonczony dnia 31.03.2022 roku
Kapitaly przypisane akcjonariuszom jednostki dominujacej
Kapitat Kapitat Kapitat Akcje Zyski va?E;tna\:
podstawowy zapasowy rezerwowy wlasne zatrzymane ogélem
Na dzien 1 stycznia 2022 r. 25458 55 054 1934 - 2 804 85 250
Catkowity dochod za okres 3 miesiecy _ _ _ _
zakonczony 31 marca 2022 r. (890) (890)
Rozliczenie wyniku z 2021 roku - - - - - -
Na dzien 31 marca 2022 r. 25 458 55 054 1934 - 1912 84 358
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B. Kwartalna informacja finansowa Triton Development S.A.

SKROCONY RACHUNEK ZYSKOW I STRAT ORAZ SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH

DOCHODOW EMITENTA

Okres 3 miesiecy Okres 12 miesiecy

zakonczony dnia

zakonczony dnia

Okres 3 miesiecy
zakonczony dnia

31.03.2023 31.12.2022 31.03.2022
Dzialalno$¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 288 7 888 249
Koszt wtasny sprzedazy - - -
Wartoéc¢ sprzedanych towardw i materiatow 8 4233 -
Wynik brutto ze sprzedazy 280 3 655 249
Koszty administracyjne i sprzedazy 985 4 447 985
Pozostate przychody operacyjne 132 341 114
Pozostate koszty operacyjne 63 543 76
Przychody finansowe netto 35 4518 42
Koszty finansowe netto 8 31 8
Wynik brutto (609) 3 493 (664)
Podatek dochodowy 15 (7) 12
Wynik netto z dziatalnosci kontynuowanej (624) 3 500 (676)
Dziatalno$¢ zaniechana
Wynik za okres z dziatalnosci zaniechanej - - -
Wynik netto za okres (624) 3 500 (676)
Inne catkowite dochody:
Inne sktadniki catkowitych dochodow - - -
Podatek dochodowy dotyczacy sktadnikdw innych ) _ _
catkowitych dochoddéw
Inne catkowite dochody netto - - -
CALKOWITY DOCHOD ZA OKRES (624) 3 500 (676)
Zysk/(strata) netto w zi na jedna akcje
— podstawowy z zysku za okres (0,10) 0,55 (0,11)
- podstawowy z zysku z dziatalnosci kontynuowanej (0,10) 0,55 (0,11)
- rozwodniony/scalony z zysku za okres (0,10) 0,55 (0,11)
- rozwodniony/scalony z zysku z dziatalnosci kontynuowanej (0,10) 0,55 (0,11)

W sprawozdaniu z catkowitych dochodéw pozostate przychody finansowe wykazywane sg wynikowo.
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SKROCONE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ EMITENTA

Na dzien Na dzien Na dzien
AKTYWA 31.03.2023 31.12.2022 31.03.2022
Aktywa trwate (dlugoterminowe) 78 478 78 300 73 266
Wartosci niematerialne 23 24 30
Rzeczowe aktywa trwate 402 265 203
Nieruchomosci inwestycyjne 3575 3 585 3 547
Inne inwestycje dtugoterminowe 206 206 206
Inne aktywa finansowe (udziaty i akcje) 73 920 73 846 68 778
Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe - - -
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 112 86 70
Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania 240 288 432
Aktywa obrotowe (krétkoterminowe) 9 577 10 324 14 126
Zapasy 8 555 8 296 12 748
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 743 567 640
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego - - -
Inne aktywa finansowe - - -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 178 1408 655
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 101 53 83
Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy - - -
SUMA AKTYWOW 88 055 88 624 87 392
PASYWA
Kapitat wiasny 86 453 87 077 82 901
Kapitat podstawowy 25 458 25 458 25 458
Kapitat zapasowy 56 185 56 185 54 275
Kapitat rezerwowy 1934 1934 1934
Zyski zatrzymane/Niepokryte straty 2 876 3 500 1234
Zobowiagzania dlugoterminowe 722 574 725
Kredyty i pozyczki - - 14
Inne zobowigzania finansowe 648 541 675
Zobowigzania handlowe i inne zobowigzania - -
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 69 28 31
Rezerwa na $wiadczenia pracownicze - - -
Pozostate rezerwy - - -
Rozliczenia miedzyokresowe 5 5 5
Zobowiazania krotkoterminowe 880 973 3766
Kredyty i pozyczki 14 25 43
Inne zobowigzania finansowe 160 154 264
Zobowigzania handlowe i inne zobowigzania 369 471 303
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego - - -
Rezerwa na $wiadczenia pracownicze 215 215 136
Pozostate rezerwy 122 108 78
Rozliczenia miedzyokresowe - - 2942
Stan zobowiazan ogétem 1 602 1547 4491
SUMA PASYWOW 88 055 88 624 87 392
Liczba akcji 6 364 523 6 364 523 6 364 523
Wartos$¢ ksiegowa na 1 akcje (w zi) 13,58 13,68 13,03
Rozwodniona/scalona liczba akcji 6 364 523 6 364 523 6 364 523
?vt\)’z::)odnlona/scalona wartosc¢ ksiegowa na 1 akcje 13,58 13,68 13,03
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SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH EMITENTA

Okres 12 miesiecy
zakonczony dnia

Okres 3 miesiecy
zakonczony dnia

Okres 3 miesiecy
zakonczony dnia

31.03.2023 31.12.2022 31.03.2022

Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci
operacyjnej
Zysk/(strata) netto (624) 3 500 (676)
Korekty o pozycje: 61 (6 715) 375
Amortyzacja 80 552 82
Przychody i koszty z tytutu odsetek (31) (287) (34)
Wynik na dziatalnosci inwestycyjnej - (28) (28)
Zmiana stanu rezerw, odpisow i rozliczen (19) (2 466) 355
miedzyokresowych
Inne korekty 31 (4 486) -
Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci
operacyjnej przed zmianami majatku (563) (3 215) (301)
obrotowego
Zmiana stanu zapaséw (259) 4 450 (2)
Zmiana stanu naleznosci (176) (14) (88)
Zmiana stanu zobowigzan (68) 221 149
Przeplyvyy Pieniqine netto z dzialalnosci (1 066) 1 442 (242)
operacyjnej
Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci
inwestycyjnej

Wpilywy: - 8 740 28
Sprzedaz rzeczowych aktywoéw trwatych i wartosci _ 28 28
niematerialnych
Sprzedaz nieruchomosci inwestycyjnych - - -
Sprzedaz aktywow finansowych -
Otrzymane zwroty pozyczek i doptat - 8 400 -
Odsetki otrzymane z dziatalnosci inwestycyjnej - 312 -

Wydatki: (40) (13 336) (4 000)
Nabycie rzeczowych aktywdw trwatych i wartosci _ (28) _
niematerialnych
Nabycie nieruchomosci inwestycyjnych - 4) -
Nabycie aktywéw finansowych - - -
Udzielone pozyczki i doptaty (40) (13 304) (4 000)
Inne wydatki inwestycyjne - - -
Przepiywy_ pi(?niqine netto z dziatalnosci (40) (4 596) (3 972)
inwestycyjnej
Przeptywy $rodkoéw pienieznych z dziatalnosci
finansowej

Wplywy: - 4 851 4 852
Wptywy z tytutu emisji akcji - - -
Wptywy z tytutu zaciqgniecia pozyczek i kredytéw - - -
Wptywy z innych zrddet finansowania - 4 851 4 852

Wydatki: (123) (390) (84)
Sptata pozyczek i kredytow (11) (43) (11)
Sptata innych zrédet finansowania (110) (337) (71)
Odsetki zaptacone dotyczace dziatalnosci finansowej (2) (10) (2)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (123) 4 461 4768
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci, razem (1 230) 1 307 554
Zwigkszenie, netto stanu $rodkdéw pienieznych i ich (1 230) 1307 554
ekwiwalentow
S$rodki pieniezne na poczatek okresu 1 408 101 101
Srodki pieniezne na koniec okresu 178 1408 655
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SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM EMITENTA

za rok obrotowy zakonczony dnia 31.03.2023 roku

Kapitat Kapitat Kapitat Zyski vlsfapslrt\?:
podstawowy zapasowy rezerwowy zatrzymane ogétem
Na dzien 1 stycznia 2023 r. 25 458 56 185 1934 3 500 87 077
Inne catkowite dochody - - - - -
Catkowity dochéd za okres 3
miesiecy zakonczony 31 marca
2023r. - - - (624) (624)
Rozliczenie wyniku z 2022 roku - - - - -
Na dzien 31 marca 2023 r. 25 458 56 185 1934 2 876 86 453
za rok obrotowy zakonczony dnia 31.12.2022 roku
Kapitat Kapitat Kapitat Zyski vlsfapslrt\?:
podstawowy zapasowy rezerwowy zatrzymane ogétem
Na dzien 1 stycznia 2022 r. 25 458 54 275 1934 1910 83 577
Inne catkowite dochody - - - - -
Catkowity dochéd za okres 12
miesiecy zakonczony 31 grudnia - - - 3 500 3 500
2022 r.
Rozliczenie wyniku z 2021 roku - 1910 - (1910) -
Na dzief 31 grudnia 2022 r. 25 458 56 185 1934 3 500 87 077
za rok obrotowy zakonczony dnia 31.03.2022 roku
Kapitat Kapitat Kapitat Zyski vlsfapslrt\?:
podstawowy zapasowy rezerwowy zatrzymane ogétem
Na dzien 1 stycznia 2022 r. 25 458 54 275 1934 1910 83 577
Inne catkowite dochody - - - - -
Catkowity dochéd za okres 3
miesiecy zakonczony 31 marca - - - (676) (676)
2022r.
Rozliczenie wyniku z 2021 roku - - - - -
Na dzien 31 marca 2022 r. 25 458 54 275 1934 1234 82 901

Informacja dodatkowa stanowigca cze$¢ kwartalnej informacji finansowej Triton Development S.A.
uwzgledniajaca zakres okreslony w art. 62.1 Rozporzadzenia Ministra Finansow znajduje si¢ w czesci C.1.1

skonsolidowanego raportu kwartalnego.
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INFORMACJA DODATKOWA
DO SKROCONEGO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
GRUPY KAPITALOWEJ TRITON DEVELOPMENT

ORAZ DO KWARTALNEJ INFORMACJI FINANSOWEJ TRITON DEVELOPMENT S.A.

ZA 1 KWARTAL 2023 ROKU

Niniejsza informacja:

stanowi czg$¢ skonsolidowanego raportu kwartalnego za I kwartat 2023 roku;

sporzadzona jest zgodnie z § 66 ust. 5 oraz ust. 6 z uwzglednieniem wymogow § 66 ust. 101 11 oraz
§ 62 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Finansow ,,w sprawie informacji biezacych i okresowych
przekazywanych przez emitentow papierow wartosciowych oraz warunkow uznawania za
rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem
cztonkowskim” (,,Rozporzadzenie Ministra Finansow”’) z 29 marca 2018 roku;

obejmuje informacje Zarzadu na temat dziatalno$ci Emitenta i Grupy Kapitalowej w okresie objetym
skonsolidowanym raportem kwartalnym oraz zasad sporzadzenia okresowego sprawozdania
finansowego;

obejmuje zdarzenia gospodarcze majace wplyw na osiggni¢te wyniki finansowe, przedstawione
w zalaczonym kwartalnym skréconym sprawozdaniu finansowym. Zostato ono opracowane zgodnie
z Mig¢dzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (,, MSSF”) w zakresie przyjetym
przez Komisj¢ Europejska. MSSF obejmuja standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade
Miegdzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (,RMSR”) oraz Komisje ds. Interpretacji
Miedzynarodowej Sprawozdawczo$ci Finansowej (,,KIMSF”).

I. Informacja dodatkowa

Wprowadzenie do kwartalnego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy Kapitalowej i do informacji finansowej Spolki Triton Development S.A.
za okres: od 01 stycznia 2023 roku do 31 marca 2023 roku.

Informacje o jednostce dominujacej

Podmiot dominujacy Grupy Kapitatowej Triton Development Spotka Akcyjna z siedzibg
w Warszawie, ul. Grojecka 194 jest spotkg zarejestrowang w Rejestrze Przedsigbiorcéw przez Sad
Rejonowy dla m.st. Warszawy XII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod
numerem 0000023078. Spoétka posiada numery: REGON: 012658003 oraz NIP: 522 000 07 14.
Podstawowym przedmiotem dzialalnosci Emitenta od 2007 roku jest doradztwo w zakresie
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej i zarzadzania — EKD 7414A. W 2023 roku przedmiot
dziatalno$ci nie ulegt zmianie.
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Dziatalno$¢ Emitenta i spolek grupy obejmuje caly teren Polski. Czas trwania spotek grupy jest
nieograniczony.
Prezentowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone zgodnie z Migdzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowej (,,MSSF”) w zakresie przyjetym przez Komisje
Europejska 1 obejmuje okres od 01.01.2023 r. do 31.03.2023 r. Poré6wnywalne dane finansowe
prezentowane sg za okres od 01.01.2022 roku do 31.03.2022 roku.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera dane tagczne jednostek zaleznych, sporzadzajacych
samodzielne sprawozdania. Sprawozdania jednostkowe spotek Grupy nie zawieraja danych tacznych.
Niniejsze sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy zalozeniu kontynuowania dziatalno$ci
gospodarczej przez Emitenta i spotki Grupy w dajacej si¢ przewidzie¢ przysziosci oraz przy
uwzglednieniu, Ze nie istniejg okolicznosci wskazujace na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci.
W prezentowanym okresie nie nastgpito potgczenie spotek.
Przyjete zasady rachunkowosci oraz zgodno$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego
z MSSF zostaty szczegdtowo opisane w sprawozdaniu Emitenta za 2022 rok.
Zasady ustalania wartos$ci aktywow 1 pasywow oraz pomiaru wyniku finansowego nie ulegly zmianie
w stosunku do prezentowanych poprzednio. W szczego6lnosci nie zmieniono sposobu ustalania
warto$ci instrumentdw finansowych, wycenianych w wartosci godziwej. Nie dokonano réwniez
zmian klasyfikacji aktywow finansowych ze wzgledu na zmiang celu lub wykorzystania tych
aktywow.
Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania i zobowigzania leasingowe

W ramach swojej dzialalno$ci Spotka ma podpisane umowy najmu, ktore zgodnie z MSSF 16 spehity
warunki zakwalifikowania ich jako leasing. Zgodnie z MSSF 16 w przypadku umow leasingu
leasingobiorca ujmuje w sprawozdaniu z sytuacji finansowej zobowigzanie odzwierciedlajace
przyszte ptatnosci leasingowe ,,zobowigzania z tytutu leasingu” 1 sktadnik aktywow z tytutu ,,prawa
do uzytkowania aktywa”. W sprawozdaniu z calkowitych dochodéw leasingobiorca bedzie
wykazywat koszty odsetkowe od zobowigzania z tytutu leasingu i amortyzacje¢ sktadnika aktywow z
tytutu ,,prawa do uzytkowania”.

W dacie rozpoczecia leasingobiorca wycenia sktadnik aktywow z tytutu prawa do uzytkowania
wedhug kosztu.
Koszt sktadnika aktywow z tytutu prawa do uzytkowania obejmuje:

a. kwote poczatkowej wyceny zobowigzania z tytutlu leasingu zgodnie z MSSF 16 par. 26,

b. wszelkie optaty leasingowe zaptacone w dacie rozpoczgcia lub przed ta data, pomniejszone o
wszelkie otrzymane zachety leasingowe,

c. wszelkie poczatkowe koszty bezposrednie poniesione przez leasingobiorce oraz

d. szacunek kosztow, ktdre majg zosta¢ poniesione przez leasingobiorce w zwigzku z demontazem
1 usuni¢ciem bazowego sktadnika aktywow, przeprowadzeniem renowacji miejsca, w ktorym sie
znajdowat, lub przeprowadzeniem renowacji bazowego skladnika aktywow do stanu
wymaganego przez warunki leasingu, chyba ze te koszty sa ponoszone w celu wytworzenia
zapasoOw. Leasingobiorca przyjmuje na siebie obowigzek pokrycia tych kosztow w dacie
rozpoczegcia albo w wyniku uzywania bazowego skladnika aktywow przez dany okres.

Po dacie rozpoczecia leasingobiorca wycenia sktadnik aktywow z tytulu prawa do uzytkowania
wedlug kosztu pomniejszonego o taczne odpisy amortyzacyjne (umorzenie) i taczne straty z tytutu
utraty wartosci oraz skorygowanego z tytutu jakiejkolwiek aktualizacji wyceny zobowigzania z tytutu
leasingu.
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Amortyzacja aktywow z tytutu prawa do uzytkowania jest naliczana metoda liniowg. Jezeli w ramach
leasingu przeniesione zostanie prawo wilasno$ci do bazowego sktadnika aktywow na rzecz
leasingobiorcy pod koniec okresu leasingu lub jezeli koszt sktadnika aktywéw z tytulu prawa do
uzytkowania uwzglednia to, ze leasingobiorca skorzysta z opcji kupna, leasingobiorca dokonuje
amortyzacji sktadnika aktywow z tytulu prawa do uzytkowania, poczawszy od daty rozpoczgcia az
do konca okresu uzytkowania bazowego sktadnika aktywow. W przeciwnym razie leasingobiorca
dokonuje amortyzacji sktadnika aktywow z tytutu prawa do uzytkowania od daty rozpoczecia
leasingu az do konca okresu uzytkowania tego sktadnika lub do konca okresu leasingu, w zalezno$ci
od tego, ktora z tych dat jest wczesniejsza.

Opierajac si¢ o dane historyczne, zapisy w umowach i ocene zarzadu co do przysztosci wykorzystania
wskazanych umow, Spotka okreslita szacowany okres trwania leasingu dla poszczegdlnych typow
umoéw jak ponizej:

o Umowy najmu powierzchni biurowej— okres przydatnosci ekonomicznej 3 lata,

e Umowy najmu innych lokali — okres przydatnos$ci ekonomicznej 3 lata.

Spotka dokonuje szczegdtowe) analizy okresu trwania swoich uméw, w szczegdlnosci pod katem
opcji przedtuzenia, jakie przyshuguja jej w wybranych kontraktach. Przyjety okres wynika z
racjonalnosci biznesowej, jaka moze by¢ zastosowana do przyjetej analizy. W przypadku gdy Zarzad
zdecyduje o przedtuzeniu takiej umowy najmu, okres jej trwania przyjety do wyceny jest przedtuzony
o aktywowany okres opcji przedtuzenia wynikajacy z umowy.

W dacie rozpoczecia leasingobiorca wycenia zobowigzanie z tytutu leasingu w wysoko$ci wartosci
biezacej optat leasingowych pozostajacych do zaptaty w tej dacie. Optaty leasingowe dyskontuje si¢
z zastosowaniem stopy procentowej leasingu, jezeli stope te mozna z tatwoscig ustalic. W
przeciwnym razie leasingobiorca stosuje krancowa stopg procentowa leasingobiorcy. W Grupie do
wyliczenia krancowej stopy procentowej leasingobiorcy przyjeto oprocentowanie umowy kredytowe;j
podpisanej przez jedng ze spotek zaleznych w maju 2021 roku, tj. WIBOR 3M+2,80 p.p. marza
banku.

Po dacie rozpoczecia leasingobiorca wycenia zobowigzanie z tytutlu leasingu poprzez:

a. zwickszenie wartosci bilansowej w celu odzwierciedlenia odsetek od zobowigzania z tytutu
leasingu,
zmniejszenie wartosci bilansowej w celu uwzglednienia zaptaconych optat leasingowych oraz

c. zaktualizowanie wyceny warto$ci bilansowej w celu uwzglednienia wszelkiej ponownej oceny
lub zmiany leasingu lub w celu uwzglednienia zaktualizowanych zasadniczo stalych optat
leasingowych.

Szacunki oraz podstawowe przyczyny niepewnosci szacunkow

Sporzadzenie sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF wymaga dokonania szacunkow i zatozen, ktore
wptywaja na wielkosci wykazane w sprawozdaniu finansowym. Przyjete szacunki i zatozenia
odzwierciedlaja najlepsza wiedze Zarzadu, tym niemniej rzeczywiste wielkoSci moga si¢ r6ézni¢ od
przewidywanych. Szacunki te dotycza przede wszystkim przyjetych okresow amortyzacji rzeczowych
aktywow trwatych, kwot odpiséw aktualizujacych oraz rezerw.
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W spolce zaleznej Triton Development sp. z o0.0. oraz Triton Winnica sp. z o0.0. produkty gotowe -
mieszkania i1 lokale uzytkowe na dzien bilansowy sa wyceniane w cenie sprzedazy netto. Na koniec
prezentowanego okresu do wykorzystania pozostal odpis w kwocie 21 tys. zlotych utworzony w
poprzednich okresach.

Sprawozdanie finansowe zostato zaprezentowane w tysigcach ztotych, w walucie polskiej, ktora jest waluta
funkcjonalng dla spétek Grupy.

Sprawozdanie z catkowitych dochodow zostalo sporzadzone w wersji kalkulacyjnej. Sprawozdanie
z przeptywow pieni¢znych sporzadzone zostalo metoda posrednia.

Konsolidacji dokonano metoda peilng poprzez zsumowanie poszczegdlnych pozycji aktywow 1 pasywow,
rachunku zyskow 1 strat oraz rachunku przeptywow pieni¢znych wszystkich spotek Grupy Kapitatlowe;j
1 wylaczenie wzajemnych transakcji w taki sposob, jakby Grupa stanowita pojedyncza jednostke
gospodarczg.

DODATKOWE INFORMACJE I OBJASNIENIA DO SKROCONEGO SKONSOLIDOWANEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO GRUPY KAPITALOWEJ TRITON DEVELOPMENT
I SKROCONEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO TRITON DEVELOPMENT S.A.
ZA PIERWSZY KWARTAL 2023 ROKU,
OBEJMUJACEGO OKRES: OD 1 STYCZNIA 2023 ROKU DO 31 MARCA 2023 ROKU.

1)  Dane o strukturze kapitalu zaktadowego Emitenta na dzien 31 marca 2023 roku:

Kapitat akcyjny Emitenta na dzien 31.03.2023 roku wynosi 25.458.092,00 zt i dzieli si¢ na:
750.000 akcji imiennych serii A o warto$ci nominalnej 4 zl/akcja,

375.000 akcji imiennych serii B o wartosci nominalnej 4 zl/akcja,

5.239.523 akcji na okaziciela serii C o warto$ci nominalnej 4 zl/akcja.

Kazda akcja serii A posiada prawo do 5 gtosdéw na Walnym Zgromadzeniu, co stanowi 11,78% kapitatu
zakladowego, z ktorych wynika 3.750.000 glosow, co stanowi 34,52% ogolnej liczby gloséw na
Walnym Zgromadzeniu.

Kazda akcja serii B posiada prawo do 5 glosow na Walnym Zgromadzeniu, co stanowi 5,89% kapitatu
zaktadowego Spoiki, z ktorych wynika 1.875.000 gltoséw, co stanowi 17,26% ogolnej liczby glosow
na Walnym Zgromadzeniu.

Kazda akcja serii C posiada prawo do jednego glosu na Walnym Zgromadzeniu, co stanowi 82,32%
kapitalu zaktadowego Spotki, z ktorych wynika 5.239.523 glosoéw, co stanowi 48,23% ogdlnej liczby
gltosoOw na Walnym Zgromadzeniu.

Akcje Emitenta serii C sa notowane na Gieldzie Papierow Warto§ciowych w Warszawie S.A.
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2) Dane dotyczace rezerw i aktywow na podatek dochodowy, utworzone i rozwigzane w spotkach
wchodzacych w sktad Grupy kapitatowej Emitenta

W prezentowanym okresie Emitent utworzyt rezerwy na odroczony podatek dochodowy z tytutu
przewidywanych przychodow z tytutu ustug w wysokosci 7 tys. zt. Rezerwy zostaty wytaczone w
ramach konsolidacji.

W prezentowanym okresie Emitent utworzyt aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego z
tytutu naliczonych przysztych kosztow w kwocie 8 tys. ztotych. Rozwigzat aktywa, utworzone w
poprzednich okresach, z tych samych tytulow na kwote 5 tys. ztotych.

W pozostalych spotkach Grupy nie wystapily istotne rezerwy i aktywa na odroczony podatek
dochodowy.

3) Znaczace odpisy aktualizujgce wartos¢ sktadnikow aktywdéw w prezentowanym okresie

W spotce zaleznej Triton Development sp. z 0.0. do wykorzystania pozostat utworzony w poprzednich
okresach odpis aktualizujacy wartos¢ zapasow na kwote 21 tys. ztotych oraz u Emitenta w kwocie
580 tys. ztotych.

W prezentowanym okresie w pozostatych spotkach Grupy nie utworzono nowych odpisow
aktualizujacych warto$¢ sktadnikow aktywow.

4)  Zobowigzania warunkowe:
a. Inne zobowigzania warunkowe
Na dzien 31.03.2023 roku zobowigzania warunkowe nie wystepuja.

W spotkach zaleznych realizujacych inwestycje deweloperskie zobowigzania z tytutu udzielonej
gwarancji i r¢kojmi do sprzedanych nieruchomosci s3 zabezpieczone umowami z generalnymi
wykonawcami. Generalni wykonawcy odpowiadajg i na biezaco realizujg naprawy z tytutu r¢kojmi
1 gwarancji.

b. Sprawy sadowe

Spotka Triton Winnica sp. z 0.0., zalezna od Emitenta, wystapita w 2015 roku z pozwem o wykup
przez Miasto Stoteczne Warszawa nieruchomosci Spoiki (zlokalizowanych w dzielnicy Biatotgka i
przeznaczonych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na cele publiczne) za ceng
w kwocie 9.401,61 tys. ztotych. W IV kwartale 2016 roku, w wyniku prowadzonych negocjacji,
spotka zbyla na rzecz Miasta Stotecznego Warszawy cze§¢ ww. nieruchomosci za cen¢ netto 5.200
tys. ztotych. Wobec zawartej] umowy sprzedazy spodtka ograniczyla swoje powodztwo do kwoty
2.548 tys. ztotych.

Suma postgpowan toczacych si¢ przed sadami przeciwko Emitentowi nie przekracza wartosci 10%
kapitatéw wiasnych Emitenta.
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W prezentowanym okresie przeciwko pozostalym spotkom zaleznym Grupy Emitenta nie toczg si¢
zadne sprawy sadowe.

¢. Gwarancje

W okresie sprawozdawczym spotki Grupy nie tworzyly ani nie rozwigzywaly rezerw z tytutu
gwarancji.

d.Rozliczenia podatkowe

Obecnie nie tocza si¢ zadne postepowania przed instytucjami podatkowymi, w ktorych spotki Grupy
bylyby strona.

1) Informacje dotyczace segmentéw operacyjnych

Segment operacyjny jest czesciag skladowa jednostki:

a) ktora angazuje si¢ w dzialalno$¢ gospodarcza, w zwiagzku z ktérg moze uzyskiwaé przychody
1 ponosi¢ koszty (w tym przychody i koszty zwigzane z transakcjami z innymi czg$ciami
sktadowymi tej samej jednostki),

b) ktorej wyniki dziatalnos$ci sg regularnie przegladane przez gtowny organ odpowiedzialny za
podejmowanie decyzji operacyjnych w jednostce oraz wykorzystujacy te wyniki przy decydowaniu
o alokacji zasoboéw do segmentu i przy ocenie wynikow dziatalnos$ci segmentu, a takze

c) w przypadku ktorej sa dostepne oddzielne informacje finansowe.

Dla Grupy Kapitalowej jedynym rynkiem zbytu towarow 1 ustug jest rynek krajowy. Dziatalno$é
deweloperska w ramach Grupy Kapitatowe;j jest dziatalno$cig podstawowag 1 stanowi jeden segment
operacyjny. Dziatalno$¢ trzech spotek zaleznych: Triton Property sp. z o0.0. polegajaca na
$wiadczeniu ustug wynajmu krétkoterminowego nieruchomosci, Triton Winnica sp. z o.0.
polegajaca na $wiadczeniu ustug wynajmu nieruchomos$ci na potrzeby przedszkola oraz
Administracja i Zarzadzanie sp. z 0.0. polegajaca na administracji wybudowanych nieruchomosci,
zgodnie z MSSF 8 stanowig osobne segmenty dziatalnosci.

W zwigzku z powyzszym Grupa wyrdznia nastgpujace segmenty operacyjne:
dziatalno$¢ deweloperska
dziatalno$¢ swiadczenia ustug wynajmu

dziatalno$¢ administracji nieruchomos$ciami

Dane finansowe wyodrebnionych segmentow prezentujg si¢ nastepujaco:
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Segment administracji

Segment deweloperski Segment uslug wynajmu mieruchomosciami

1.01.2023 - 1.01.2022 - 1.01.2023- 1.01.2022- 1.01.2023 - 1.01.2022 -

31.03.2023  31.03.2022  31.03.2023  31.03.2022  31.03.2023  31.03.2022
Dzialalno$¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 2533 3018 1028 888 360 315
Koszt wlasny sprzedazy 2 164 2592 576 470 - -
Wartos¢ sprzedanych towardw i materialow 3 - - - - -
Wynik brutto ze sprzedazy 366 426 452 418 360 315
Koszty administracyjne i sprzedazy 1460 1389 286 298 332 320
Pozostate przychody operacyjne 127 144 2 1 - -
Pozostate koszty operacyjne 82 135 28 1 - -
Przychody finansowe netto (63) - 41 32 24 19
Koszty finansowe netto 23 82 1 3
Wynik brutto (1135) (1 036) 181 152 51 11
Podatek dochodowy 22 -13 6) 23 7 7
Wynik netto z dzialalno$ci kontynuowanej (1157 (1023) 187 129 44 4
Wynik netto za okres 1157) (1023) 187 129 44 4
CALKOWITY DOCHOD ZA OKRES 1157 (1023) 187 129 44 4

Segment deweloperski Segment uslug wynajmu Segment admip i.strzfcji
nieruchomosciami

AKTYWA Na dzien Na dzien Na dzien Na dzien Na dzien Na dzien

31.03.2023  31.03.2022  31.03.2023  31.03.2022  31.03.2023  31.03.2022
Aktywa trwale (dlugoterminowe) 9759 11 166 11 803 12 647 1367 182
Warto$¢ firmy - - - - - -
Wartos$ci niematerialne 24 31 - - - -
Rzeczowe aktywa trwate 1 666 282 1738 1 809 114 140
Nieruchomosci inwestycyjne 4671 6333 7758 7 946 1211 -
Inne inwestycje dlugoterminowe 206 206 - - - -
Inne aktywa finansowe - - 2031 2634 - -
?/Ikstg;va; g tytutu prawa do uzytkowania zg. z 1451 2635 263 248 2% 2
Naleznosci dlugoterminowe 1436 1436 - - - -
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 305 243 13 10 16 16
Rozliczenia migdzyokresowe - - - - - -
Aktywa obrotowe (krétkoterminowe) 67 043 76 887 11 224 10710 362 1360
Zapasy 52784 61382 10 040 10 026 - -
rI:I;leezinl;)és(:(:il handlowe oraz pozostate 3 589 4677 268 170 34 4
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 63 - - - 3 2
Inne aktywa finansowe - - - - - 1110
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 5383 10 666 836 441 263 236
ﬁ;’;ﬁ‘;:g;‘;‘i‘f: rozliczenia 224 162 80 73 12 8
SUMA AKTYWOW 76 802 88 053 23027 23 357 1729 1542
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PASYWA

Kapital wlasny 60 614 60 697 21994 22 346 1394 1316
Kapital podstawowy 4 808 4 808 20 600 20 600 50 50
Kapital zapasowy 53475 47 830 4 886 6 086 1244 1139
Nalezne wptaty na kapital podstawowy - - - - - -
Kapitat rezerwowy 1934 1934 - - - -
Zyski zatrzymane/Niepokryte straty 397 6 125 (3 492) (4 340) 100 127
Zobowiazania dlugoterminowe 5273 7312 106 111 58 59
Kredyty i pozyczki 2031 2 648 - - - -
Inne zobowiazania finansowe 510 365 79 80 13 30
e oo e sl v 0

Zobowigzania handlowe i inne zobowigzania - - - - - -
dst;(r)\gg ; et;/(t)uiu odroczonego podatku 390 349 10 10 45 29
Rezerwa na $wiadczenia pracownicze - - - - - -
Pozostate rezerwy - - - - - -
Rozliczenia migdzyokresowe 1 009 1403 17 21 - -
Zobowiazania krotkoterminowe 10915 20 044 927 900 277 167
Kredyty i pozyczki 14 1153 - - - -
Inne zobowiazania finansowe 124 376 3 3 18 17
Zobowiazania handlowe i inne zobowigzania 659 1295 607 607 188 97
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego - - 3 5 - -
Rezerwa na $wiadczenia pracownicze 268 197 31 24 49 35
Pozostate rezerwy 126 83 39 29 4 1
Rozliczenia migdzyokresowe 9498 16 773 4 4 - -
Stan zobowigzan ogéltem 14 157 23 612 1033 1011 335 226
SUMA PASYWOW 76 802 88 053 23027 23357 1729 1542

2) Znaczace odpisy aktualizujace warto$¢ rzeczowych aktywow trwatych oraz aktywow
finansowych w okresie sprawozdawczym nie wystepowaty.

3)  Znaczace odpisy aktualizujace warto§¢ zapasow nie wystepowaly.

4) W okresie sprawozdawczym w spolce zaleznej Triton Development sp. z 0.0. oraz u Emitenta
nie nastapito wykorzystanie odpisu aktualizujacego zapasy, utworzonego w poprzednich

okresach.

5) Informacje o utworzeniu, zwigkszeniu, wykorzystaniu 1 rozwigzaniu rezerw zostaly

przedstawione w tabeli:
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Zmiana stanu rezerw

Rezerwa na
Rezerwa na Rezerwa na K
A . oszty p
Swiadczenia koszty ! Inne rezerwy Ogotem
. badania
pracownicze odsetek B’
sprawozdan
Stan na poczatek okresu 348 - 50 143 541
Utworzenie - - 16 61 77
Rozwigzanie - -
Wykorzystanie - - - (101) (101)
Stan na koniec okresu 348 - 66 103 517
6) Istotne transakcje dotyczace nabycia i sprzedazy rzeczowych aktywoéw trwalych w okresie

7)

8)

sprawozdawczym.

W prezentowanym okresie Emitent dokonat zakupu $rodka transportu o wartosci 188 tys.
ztotych brutto w ramach umowy leasingowe;.

W prezentowanym okresie Spotka zalezna Triton Kampinos dokonata zaptaty zaliczki na
poczet zakupu biura sprzedazy o wartosci 148 tys. ztotych brutto.

W pozostatych spotkach z Grupy Kapitalowej nie wystapily istotne transakcje dotyczace
nabycia, sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych.

Informacje o istotnych zobowigzaniach z tytutu dokonania zakupu rzeczowych aktywow
trwatych, jakie wystapily w okresie sprawozdawczym.

Grupa Kapitalowa posiada zobowigzania z tytutu leasingu srodkéw transportu w tacznej kwocie
321 tys. zlotych.

Istotne transakcje dotyczace nabycia, sprzedazy nieruchomosci

W lutym 2023 roku spdtka zalezna Triton Investment sp. z o. o. zawarla z p. Andrzejem
Szmagalskim — akcjonariuszem FEmitenta, przedwstgpna umowe sprzedazy na zakup
niezabudowanej nieruchomosci o powierzchni 1,2509 ha w miejscowosci Lomna Las, gmina
Czosnow, powiat nowodworski, przeznaczonej w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego pod budownictwo wielorodzinne za cen¢ netto 6.800 tys. zt. Na jej podstawie
ww. spotka wyptacita sprzedajgcemu zaliczke w wysokosci 2.460 tys. zl.

W marcu 2022 roku spotka zalezna Triton Development sp. z 0.0. w zwigzku z podpisang umowa
przedwstepng sprzedazy dokonata zaplaty zaliczki na zakup nieruchomosci na rzecz Prokurenta
Pani Magdaleny Szmagalskiej w kwocie 2.000 tys. zt. W lutym 2023 roku, w zwigzku
z podpisaniem aneksu do ww. umowy zmniejszajacego kwote zaliczki, Spotka otrzymata zwrot
czesci zaliczki w kwocie 1.000 tys. zi.
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Z uwzglednieniem faktu, ze spotki z Grupy Kapitalowej Triton Development prowadza
sprzedaz wybudowanych doméw, w prezentowanym okresie zadna z pozostalych Spoétek z
Grupy nie dokonata nabycia, sprzedazy nieruchomosci o istotnej wartosci.

Istotne transakcje pomi¢dzy podmiotami powigzanymi nalezagcymi do Grupy Kapitatowe;j:

W styczniu 2023 spotka zalezna Triton Development sp. z 0.0. dokonata sprzedazy gruntu
w miejscowos¢ Stara Wie$ na rzecz Emitenta w wysokosci 329 tys. zt brutto.

W marcu 2023 Emitent dokonat wniesienia zwrotnej doptaty do kapitatu zapasowego spotki
zaleznej Triton Country sp. z 0.0. w wysokosci 40 tys. zt. Zestawienie pozyczek i rozliczen
pomigdzy podmiotami powigzanymi zostalo zaprezentowane ponizej w pkt 10 niniejszego
paragrafu sprawozdania.

Emitent 1 Spotki wchodzace w sklad Grupy Kapitalowej na biezaco wywigzuja si¢ ze
zobowigzan wynikajacych z uméw kredytdéw i pozyczek:

a) W prezentowanym okresie spotka zalezna Triton Investment sp. z 0.0. otrzymata pozyczke
od spotki zaleznej Triton Property sp. z 0.0. w wysokosci 1 200 tys. ztotych.

b) W prezentowanym okresie spotka zalezna Triton Investment sp. z 0.0. otrzymata pozyczke
od spotki zaleznej Triton Development sp. z 0. 0 w wysokos$ci 900 tys. ztotych.

c) W prezentowanym okresie spotka zalezna Triton Development sp. z 0.0. otrzymatla
pozyczke od spotki zaleznej Triton Property sp. z 0. o w wysokos$ci 800 tys. ztotych.

d) W prezentowanym okresie spotka zalezna Triton Development sp. z 0.0. dokonata splaty
pozyczki wraz z odsetkami w tacznej kwocie 1.959 tys. zt wobec spotki zaleznej Triton
Property sp. z 0.0.

W dniu 28 marca 2023 roku spétka zalezna Triton Development sp. z 0.0. podpisata umowe o
roboty budowlane na zespot segmentoéw mieszkalnych w osiedlu Triton Country w Starej Wsi
za cen¢ 2.050 tys. zt netto. Wykonawca zadan bedzie Remonteria S.C. z siedzibg
w Warszawie. Z chwilg jej podpisania taczna warto§¢ uméw zawartych z ww. wykonawcg w
ciggu ostatnich 12 miesigcy wyniosta 10.898 tys. zt netto i przekroczyta 10% kapitatow
wilasnych Emitenta. Postanowienia umow nie odbiegajg od standardow powszechnie
stosowanych dla tego typu umow.

Korekty btedow poprzednich okreséw nie wystepowaly.

Dziatlalno$¢ zaniechana w 2023 roku nie wystepowata, nie przewiduje si¢ zaniechania
dziatalno$ci w okresie najblizszego roku.

Struktura bilansu oraz przeptywow pienieznych Emitenta i Grupy Kapitatowej jest typowa dla
dziatalnos$ci w branzy deweloperskiej, w ktorej dziatajg spotki z Grupy Kapitatowej Emitenta.
Przyjeta struktura dziatalnosci Grupy, w ktérej Emitent, jako podmiot dominujacy, posiada
peina kontrole nad spotkami zaleznymi, generuje typowe dla branzy rozwigzania, w ktérych
majatek Emitenta stanowig gldwnie udziaty w spotkach zaleznych. Natomiast nieruchomosci
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stanowigce podstawowe skladniki aktywow ulokowane sa w poszczegdlnych spotkach
celowych wskazanych do realizacji poszczegdlnych projektow.

15) Ze wzgledu na specyfike dzialalnosci deweloperskiej Emitent nie stwierdzit sezonowosci lub
cyklicznos$ci dziatalno$ci majacych wplyw na realizowane przez Spotke 1 Grupg Kapitatowa
przychody — poza typowa dla branzy deweloperskiej cyklicznoscig wynikajaca z rownolegtej
realizacji  pojedynczych projektow inwestycyjnych, oddawania do uzytkowania
wybudowanych lokali i doméw oraz przyjetymi zasadami rozpoznawania wyniku finansowego.

Do publikacji niniejszego raportu Zwyczajne Walne Zgromadzenie Emitenta nie podj¢to jeszcze
decyzji o przeznaczeniu zysku za rok poprzedni.

2a. Do przeliczenia na EUR aktywow 1 pasywow przyjeto sredni kurs EUR ogloszony przez NBP
obowigzujacy na dzien 31.03.2023 r. ogloszony w tabeli nr 064/A/NBP/2023 z dnia 31.03.2023 r.
w wysokosci 4,6755 ztotych.

Do przeliczenia na EUR pozycji rachunku zyskéw i strat oraz rachunku przeplywoéw pieni¢znych za
pierwszy kwartal 2023 roku przyjeto $rednig arytmetyczng kursow EUR oglaszanych przez NBP,
obowigzujacych na ostatni dzien kazdego z 3 miesiecy 2023 roku w wysokosci 4,7005 ztotych.

Najwyzszy $redni kurs EUR ogloszony przez NBP w ciggu pierwszego kwartatu 2023 roku wynosit
4,7895 ztote (tab. 030/A/NBP/2023 z dnia 13.02.2023 r.). Najnizszy $redni kurs EUR ogloszony
przez NBP w ciggu pierwszego kwartatu 2023 roku wynosit 4,6688 ztote (tab. 003/A/NBP/2023
z dnia 04.01.2023 r.).

Do przeliczenia na EUR aktywow i pasywow dla okreséw poréwnawczych przyjeto $redni kurs EUR
ogloszony przez NBP obowigzujacy na dzien 31.12.2022 r. ogloszony w tabeli nr 252/A/NBP/2022
z dnia 30.12.2022 r. w wysokosci 4,6899 ztotych.

Do przeliczenia na EUR pozycji rachunku zyskow 1 strat oraz rachunku przeptywow pienigznych dla
okresow porownawczych za pierwszy kwartat 2022 roku przyjeto srednig arytmetyczng kurséw EUR
oglaszanych przez NBP, obowigzujacych na ostatni dzien kazdego z 3 miesigcy 2022 roku w
wysokosci 4,6472 zlotych.

3. Struktura srodkoéw pienigznych na poczatek i koniec okresu.
Srodki pienigzne na poczatek roku wynosily 7.403 tys. ztotych, na koniec pierwszego kwartahu
2023 roku wynosity 6.482 tys. ztotych.

Réznice pomiedzy bilansowymi zmianami stanu zostaly skorygowane o wylaczenia konsolidacyjne.

%% 9

,Pozostate korekty”, "Pozostate wptywy” i ,,Pozostate wydatki” nie przekraczaja 5% ogolnej sumy
odpowiednio korekt, wptywow i wydatkéw z danego rodzaju dziatalnosci.
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4.
1) Umowy nieuwzglednione w bilansie nie wystgpowaty.
2)Transakcje z podmiotami powigzanymi odbywaja si¢ na warunkach rynkowych. Ponizej zostaty
przedstawione wszystkie transakcje spotek z Grupy Kapitalowej dokonane w pierwszym kwartale
2023 roku z podmiotami powigzanymi w my$l MSR 24 | Ujawnienie informacji na temat podmiotow
powigzanych” § 9 lit. a.
Okreslenie transakeji 01.01.2023- 01.01.2022-
STRONA TRANSAKCIJI 31.03.2023 31.03.2022
ZAKUP (wartosci brutto)
Kancelaria Notarialn’a Daniel Nestorowicz, Ushugi notarialne 48 4
Ewa Szmagalska Spoétka Cywilna
AS Motors Classic Sp. z 0.0. Uslug'% najm}l 22 22
Ustugi serwisowe samochodéw 7 10
REALCORPI Sp. z 0.0. Ustugi najmu - 18
REALCORP2 Sp. z 0.0. Ustugi najmu - 18
REALCORP3 Sp. z 0.0. Ustugi najmu - 18
REALCORP4 Sp. z 0.0. Ustugi najmu - 7
Andrzej Szmagalski g:?cgzlzarjl?zakup nieruchomosci 21:g0 14-14
Wynagrodzenie z tytulu pelnionych
Magdalena Szmagalska funkeji w spotkach 4 63
Ushlugi najmu 142 77
Zaliczka na zakup nieruchomosci - 2 000
Wojciech Opalski Ushlugi najmu 22 22
Krystyna Swirska Ushugi najmu 6 6
Lidia Szmagalska Ushlugi najmu 44 44
Dorota Szmagalska Ushlugi najmu 15 15
Jacek Luczak Ushugi najmu 12 12
SPRZEDAZ (wartosci brutto)
PODMIOT SALDO NALEZNOSCI SALDO ZOBOWIAZAN
2023-03-31 2022-03-31 2023-03-31 2022-03-31
Kancelaria Wodzicka Opalski Radcowie 29 51 56 45
Prawni Spotka Partnerska
REALCORPI Sp. z o.0. - - - 6
REALCORP2 Sp. z 0.0. - - - 6
REALCORP3 Sp. z 0.0. - - - 6
REALCORP4 Sp. z 0.0. - - - 2
Andrzej Szmagalski - - 27 27
Magdalena Szmagalska 1 002 2099 95 47
Wojciech Opalski - - 7 7
Lidia Szmagalska - - 15 15
Dorota Szmagalska - - 10 10
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Grupa nie wyptacata pozyczek ani §wiadczen o podobnym charakterze osobom wchodzacym w
sktad organow zarzadzajacych, nadzorujgcych ani administrujacych.

Do dnia publikacji niniejszego raportu zaréwno do Emitenta jak i spoiki zaleznej Triton
Development sp. z 0.0. wpltynety faktury za badanie sprawozdan finansowych za rok 2022
w tacznej kwocie 62 tys. zlotych brutto.

Znaczace zdarzenia dotyczace lat ubieglych ujete w sprawozdaniu finansowym roku
obrotowego nie wystepowaty.

Po dniu bilansowym do dnia podpisania sprawozdania finansowego nie mialy miejsca istotne
zdarzenia wpltywajace na sytuacje majatkowa i finansowg spotek Grupy na dzien bilansowy
inne niz opisane ponizej:

W dniu 17 kwietnia 2023 spotka zalezna Triton Kampinos sp. z 0.0. podpisata z LeanCon
sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie umow¢ o generalne wykonanie I etapu inwestycji Triton
Kampinos w miejscowosci Lomna Las, gmina Czosnéw. Etap ten obejmuje realizacje trzech
budynkéw wielorodzinnych. Wartos¢ umowy to 20.546 tys. zt netto, tj. przekracza 10%
kapitalow wilasnych Emitenta. Warunki umowy nie odbiegaja od standardow powszechnie
stosowanych dla tego typu umow.

W maju 2023 roku na podstawie uchwaty Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wsp6lnikow z dnia
17.05.2023 r. Emitent podjat uchwale o wniesieniu do 30 czerwca 2023 roku zwrotnej doptaty

do kapitatu zapasowego spotki zaleznej Triton Kampinos sp. z 0.0. w kwocie 2.000 tys. ztotych.

W kwietniu oraz w maju 2023 roku spotka zalezna Triton Winnica sp. z. 0.0. dokonala zwrotu
zwrotnej doplaty do kapitatu zapasowego w kwocie 287 tys. ztotych.

W maju 2023 roku spotka zalezna Triton Development sp. z. 0.0. dokonata zwrotu zwrotnej
doptaty do kapitatu zapasowego w kwocie 600 tys. ztotych.

W maju 2023 roku Spoétka zawiadomita o zwotaniu na 20 czerwca 2023 roku Zwyczajnego

Walnego Zgromadzenia Triton Development S.A. - z ujeciem w porzadku obrad uchwaly o
podziale zysku Spoitki za 2022 rok.

Zmiany zasad (polityki) rachunkowosci w prezentowanym okresie nie wystapity.

Wspolne przedsiewzigcia, ktore nie podlegaja konsolidacji, nie wystgpowaty.

Przychody Emitenta ze sprzedazy towardéw i1 ustug do spotek Grupy wyniosty 64 tys. ztotych.
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Istotne transakcje Emitenta z jednostkami powigzanymi w okresie sprawozdawczym odbywaty
si¢ na warunkach rynkowych i zostaly opisane w ust. 2 pkt 9-10 oraz w ust. 4 pkt 2
»Dodatkowych informacji i objasnien” niniejszego sprawozdania.

Wykaz spotek, w ktorych Emitent posiada ponad 20 % udziatow w kapitale lub ogdlnej liczbie
glosow, zostatl przedstawiony ponize;j:

a) Informacje o jednostce zaleznej Triton Investment sp. z o.0.

Triton Investment spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedziba: ul. Grdjecka 194,
02-390 Warszawa, zarejestrowana pod numerem KRS 0000209227 przez Sad Rejonowy
dla m.st. Warszawy, XII Wydziat Gospodarczy,; NIP: 725-177-65-69; REGON:
472286829. W okresie sprawozdawczym Emitent posiadat 100% udziatléw w jednostce
zaleznej. Jednostka ta podlega konsolidacji metoda petng. Spotka zostata wigczona do
konsolidacji po raz pierwszy od 01.01.2005 r.

b) Informacje o jednostce zaleznej Triton Real Management sp. z o.0.

Triton Real Management spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg: ul.
Grojecka 194, 02-390 Warszawa, zarejestrowana pod numerem KRS 0000156759 przez
Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XII Wydzial Gospodarczy; NIP: 725-183-26-70;
REGON: 472837028. Spotka zostala wiaczona do konsolidacji po raz pierwszy od
01.01.2005 r. Emitent poprzez spotki zalezne posiada 100% udzialow w tej spotce.
Jednostka podlega konsolidacji metoda peina.

¢) Informacje o jednostce zaleznej Triton Development sp. z 0.0.

Triton Development spotka z ograniczong odpowiedzialno$ciag z siedziba: ul. Grojecka
194, 02-390 Warszawa, zarejestrowana pod numerem KRS: 0000243458 przez Sad
Rejonowy dla m.st. Warszawy, XII Wydzial Gospodarczy KRS; NIP: 701-004-48-18;
REGON: 140312515. W dniu 31.03.2007 r. Emitent nabyt 100% udziatow w jednostce
zaleznej. Spotka zostala wiaczona do konsolidacji od dnia 31.03.2007 r. Jednostka ta
podlega konsolidacji metoda peing.

d) Informacje o jednostce zaleznej Triton Winnica sp. z 0.0.

Triton Winnica spétka z ograniczong odpowiedzialnos$cig z siedzibg: ul. Grojecka 194,
02-390 Warszawa, zarejestrowana pod numerem KRS: 0000300000 przez Sad Rejonowy
dla m.st. Warszawy, XII Wydzial Gospodarczy KRS; NIP: 701-010-75-71; REGON:
141302832. W dniu 29 stycznia 2008 roku Emitent zawigzal Triton Winnica Spoike z
0.0., w ktorej objat 100% udzialow. Jednostka ta podlega konsolidacji metoda peina.
Spotka zostata wlaczona do konsolidacji od dnia 29 stycznia 2008 roku.
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e) Informacje o jednostce zaleznej Triton Property sp. z o0.0.

Triton Property spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedziba: ul. Grdjecka 194,
02-390 Warszawa, zostata zarejestrowana 4 czerwca 2008 roku przez Sad Rejonowy dla
m.st. Warszawy w Warszawie, XII Wydzial Gospodarczy KRS pod numerem
0000307366. Spotka ma nadany numer statystyczny Regon: 141473203 1 NIP: 701-013-
07-88. W dniu 27 maja 2008 roku Emitent zawigzal Spotke z ograniczong
odpowiedzialnoscig pod firmg Triton Property Sp. z o0.0., w ktorej objat 100% udziatow.
Jednostka ta podlega konsolidacji metoda petna.

f) Informacje o jednostce zaleznej Triton Kampinos sp. z 0.0.

Triton Kampinos spétka z ograniczong odpowiedzialnos$cig z siedzibg: ul. Grojecka 194,
02-390 Warszawa. W dniu 26 czerwca 2008 roku Emitent zawigzat spotke z ograniczong
odpowiedzialnoscig pod firmg Triton Kampinos, w ktorej objal 100% udziatow. Spotka
zostala zarejestrowana przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XII
Wydzial Gospodarczy KRS pod numerem 0000309927. Spétka ma nadany numer
statystyczny Regon: 141474674 i NIP: 701-013-07-94. Jednostka ta podlega konsolidacji
metodg pelng.

g) Informacje o jednostce zaleznej Administracja i Zarzadzanie sp. z 0.0.

Administracja 1 Zarzadzanie spélka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba:
ul. Grojecka 194, 02-390 Warszawa (poprzednia nazwa Triton Administracja i
Zrzadzanie Sp. z 0.0.). W dniu 2 sierpnia 2010 roku Emitent zawigzatl spotke
z ograniczong odpowiedzialno$cig pod firmg Triton Administracja i Zarzadzanie, w
ktorej objat 100% udzialéw. Spotka zostala zarejestrowana przez Sad Rejonowy dla m.st.
Warszawy w Warszawie, XII Wydzial Gospodarczy KRS pod numerem 0000363091.
Spotka ma nadany numer statystyczny Regon: 142573214 1 NIP: 701-025-41-77.
Jednostka ta podlega konsolidacji metoda pelng. Zmiana nazwy spotki zarejestrowana w
KRS 26 maja 2021 roku.

h) Informacje o jednostce zaleznej Triton Country sp. z 0.0.

Triton Country spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia (poprzednia nazwa Triton
Uniejow Sp. z 0.0.) z siedzibag: ul. Grojecka 194, 02-390 Warszawa. W dniu 17 listopada
2016 roku Emitent zawigzat spotke z ograniczong odpowiedzialnos$cig pod firmg Triton
Country, w ktoérej objat 100% udziatow. Spotka zostala zarejestrowana przez Sad
Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XII Wydzial Gospodarczy KRS pod
numerem 0000649908. Spotka ma nadany numer statystyczny Regon: 366032545 i NIP:
701-063-95-46. Jednostka ta podlega konsolidacji metoda petna.
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1) Informacje o jednostce zaleznej ,,7bulls germany GmbH”

,,7bulls germany GmbH” z siedzibg w Kolonii (Niemcy) zostala zarejestrowana czerwcu
2001 roku. Spotka Triton Development S.A. objeta 66,8 % udzialow za cen¢ nabycia
29.127 EUR. W ksiegach Emitenta wystepuje odpis aktualizujgcy warto$¢ udziatow w tej
Spoélce, ktore na dzien bilansowy wynoszg 0 ztotych. Nie wystepowaly wzajemne
transakcje. Jednostka zostala wylaczona z konsolidacji, poniewaz nie prowadzi
dziatalnosci oraz dane finansowe Spotki nie sg istotne dla skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

j) Informacje o jednostce zaleznej Osiedle Kampinos sp. z 0.0.

Osiedle Kampinos spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedziba: ul. Krolowe;j
Aldony 21 lok. 2, 03-928 Warszawa. W dniu 02 czerwca 2022 roku Emitent zawigzat spotke
z ograniczong odpowiedzialno$cig pod firma Osiedle Kampinos, w ktorej objat 100%
udziatoéw. Spotka zostala zarejestrowana przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy
w Warszawie, XII Wydziat Gospodarczy KRS pod numerem 0000976829. Spétka ma
nadany numer statystyczny Regon: 522506422 i NIP: 113-306-47-49. Jednostka ta podlega
konsolidacji metoda peina.

k) Informacje o jednostce zaleznej Triton Karpin sp. z 0.0.

Triton Karpin spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedziba: ul. Krélowej Aldony 21
lok. 4, 03-928 Warszawa. W dniu 02 czerwca 2022 roku Emitent zawigzat spotke
z ograniczong odpowiedzialno$cig pod firma Triton Karpin, w ktdrej objat 100% udziatow.
Spotka zostata zarejestrowana przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XII
Wydzial Gospodarczy KRS pod numerem 0000990439. Spoétka ma nadany numer
statystyczny Regon: 523048803 i NIP: 113-307-06-55. Jednostka ta podlega konsolidacji
metoda peing.

4)  Triton Development S.A. z siedzibg w Warszawie ul. Grojecka 194 jest jednostka
sporzadzajaca skonsolidowane sprawozdania finansowe na najwyzszym szczeblu Grupy
Kapitatowe;.

W okresie sprawozdawczym nie nastapito polaczenie spotek.

W ocenie Emitenta niepewnosci, co do mozliwosci kontynuowania dziatalnosci spotek Grupy, nie
wystepuja.

Ocena skutkow wojny na Ukrainie, nastgpstw wirusa SARS-CoV-2, wzrostu kosztow energii,
inflacji, wysokich stop procentowych oraz perspektywy rozwoju dziatalnosci Grupy Kapitatowej i
Emitenta zostaty opisane w czes$ci 1. Informacje przedstawione zgodnie z § 66 ust. 8 Rozporzadzenia
Ministra Finanséw pkt 12.
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I1. Informacje przedstawione zgodnie z § 66 ust. 8 Rozporzadzenia Ministra Finansow:
1) Wybrane dane finansowe skonsolidowane i jednostkowe w przeliczeniu na Euro

SKONSOLIDOWANE WYBRANE DANE

FINANSOWE

w tys. zt

w tys. EUR

1 kwartat(y)

narastajaco/

2023 okres od
2023-01-01 do

1 kwartat(y)

narastajaco/

2022 okres od
2022-01-01 do

1 kwartat(y)

narastajaco/

2023 okres od
2023-01-01 do

1 kwartat(y)

narastajaco/

2022 okres od
2022-01-01 do

2023-03-31 2022-03-31 2023-03-31 2022-03-31
Przychody ze sprzedazy 3921 4 221 834 908
Wynik brutto ze sprzedazy 1178 1159 251 249
Wynik brutto (903) (873) (192) (188)
Wynik netto (926) (890) (197) (192)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci (1 412) (740) (300) (159)
operacyjnej
Przep’rywy.ple.!nlezne netto z dziatalnosci 913 20 194 4
inwestycyjnej
IfD_rzeerywy_plenlezne netto z dziatalnosci (422) (359) (90) (77)
inansowej
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci, (921) (1 079) (196) (232)
razem

Na dzien Na dzien Na dzien Na dzien

31.03.2023 31.12.2022 31.03.2023 31.12.2022
Aktywa, razem 99 527 100 706 21 287 21 473
Zobowigzania razem 15 525 15 528 3321 3311
Zobowigzania krdotkoterminowe 12 119 11 512 2 592 2 455
Kapitat wtasny 84 002 85178 17 966 18 162
Kapitat podstawowy 25 458 25 458 5445 5428
Liczba akgji 6 364 523 6 364 523 6 364 523 6 364 523
Warto$c¢ ksiegowa na 1 akcje (w zt) 13,20 13,38 2,82 2,85
Rozwodniona/scalona liczba akcji 6 364 523 6 364 523 6 364 523 6 364 523
Rozyvodmona/scalona wartosc ksiegowa na 1 13,20 13,38 2,82 2,85
akcje (w zt)
WYBRANE DANE FINANSOWE w tys. zt w tys. EUR

1 kwartat(y)

narastajaco/

2023 okres od
2023-01-01 do

1 kwartat(y)

narastajaco/

2022 okres od
2022-01-01 do

1 kwartat(y)

narastajaco/

2023 okres od
2023-01-01 do

1 kwartat(y)

narastajaco/

2022 okres od
2022-01-01 do

2023-03-31 2022-03-31 2023-03-31 2022-03-31
Przychody ze sprzedazy 288 249 61 54
Wynik brutto ze sprzedazy 280 249 60 54
Wynik brutto (609) (664) (130) (143)
Wynik netto (624) (676) (133) (145)
Przep’ryvx_/y pienigzne netto z dziatalnosci (1 066) (242) (227) (52)
operacyjnej
Przep’rywy.ple.!nlezne netto z dziatalnosci (40) (3 972) (9) (855)
inwestycyjnej
IfD_rzeerywy_plenlezne netto z dziatalnosci (123) 4768 (26) 1026
inansowej
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci, (1 230) 554 (262) 119
razem

Na dzien Na dzien Na dzien Na dzien

31.03.2023 31.12.2022 31.03.2023 31.12.2022
Aktywa, razem 88 055 88 624 18 833 18 897
Zobowigzania razem 1602 1547 343 330
Zobowigzania krdotkoterminowe 880 973 188 207
Kapitat wtasny 86 453 87 077 18 491 18 567
Kapitat podstawowy 25 458 25 458 5445 5428
Liczba akgji 6 364 523 6 364 523 6 364 523 6 364 523
Warto$c¢ ksiegowa na 1 akcje (w zt) 13,58 13,68 2,91 2,92
Rozwodniona/scalona liczba akcji 6 364 523 6 364 523 6 364 523 6 364 523
Rozwodniona/scalona wartos¢ ksiegowa na 1 13,58 13,68 2,91 2,92

akcje (w zt)
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2) Obecna struktura obrotéw realizowanych przez Grupe Kapitalowa wynika z przyjetej struktury
dziatalnosci Grupy, w ktorej Emitent, jako podmiot dominujacy, sprawuje funkcje zarzadcze i kontrolne
nad spotkami zaleznymi.

Podstawowym przedmiotem dzialalno$ci Grupy Kapitalowej Emitenta jest dziatalno$¢ deweloperska w
segmencie mieszkaniowym. W 2023 roku, podobnie jak w poprzednich latach, Zarzad Spétki Emitenta
jako jednostki dominujacej Grupy Kapitatowej koncentrowal si¢ na dzialaniach zwigzanych z realizacja
rozpoczetych inwestycji, jak rowniez na przygotowaniu kolejnych projektow inwestycyjnych. W 2023 roku
realizowana jest sprzedaz nieruchomosci w inwestycji TRITON COUNTRY prowadzonej przez Spotke
zalezna, tj. Triton Development sp. z 0.0. We wskazanym okresie spotka ta zrealizowata obrot netto
wysokosci 2.301 tys. zt.

W 2023 roku planowane jest rozpoczecie realizacji I etapu projektu TRITON KAMPINOS
zlokalizowanego w miejscowosci Lomna Las w bezposrednim sasiedztwie Puszczy Kampinoskie;j.
Dynamika sprzedazy doméw w osiedlu TRITON COUNTRY oraz lokali w osiedlu TRITON KAMPINOS
w powigzaniu z realizacja budow beda miaty decydujacy wplyw na wyniki Grupy Kapitatlowej Emitenta w
najblizszych okresach sprawozdawczych.

W dotychczasowym okresie 2023 roku spoétki z Grupy wykazaly przychod ze sprzedazy doméw w
inwestycji TRITON COUNTRY w wysokosci 2.301 tys. ztotych.

Realizacja budowy i1 dynamika sprzedazy wymienionych inwestycji beda miaty decydujacy wptyw na
przyszte wyniki Grupy Kapitalowej Emitenta.

3) W I kwartale 2023 roku nie wystapity czynniki i zdarzenia majgce znaczny wplyw na dzialalno$¢
Emitenta oraz Grupy Kapitalowej Emitenta i osiggni¢te wyniki finansowe — poza typowymi dla
prowadzonej dziatalno$ci 1 opisanymi w niniejszym sprawozdaniu.

Ocena skutkow wojny na Ukrainie, obostrzen bedacych nastgpstwem wirusa SARS-CoV-2 oraz
perspektywy rozwoju dzialalno$ci Grupy Kapitatowej i Emitenta opisane sg ponizej w pkt 12

Na wynik z dziatalno$ci Grupy Kapitatowej osiggnigty w I kwartale 2023 roku miaty wptyw nastepujace
czynniki:

- przychody z dziatalnos$ci wyniosty 3.921 tys. ztotych, wynik brutto ze sprzedazy 1.178 zt tys. ztotych.
W zwiazku ze specyfikg dziatalnosci deweloperskiej oraz z uwagi na prowadzony proces inwestycyjny
wynik na sprzedazy doméw w inwestycji TRITON COUNTRY bedzie ujety w sprawozdaniach
finansowych w kolejnych okresach sprawozdawczych przy zawieraniu uméw przyrzeczonych na
wybudowane domy i lokale. Na etapie budowy 1 zawierania umow deweloperskich z klientami wynik na
sprzedazy nie jest wykazywany.

Po uwzglednieniu kosztéw administracyjnych i sprzedazy oraz wynikéw na pozostatej dziatalnosci

operacyjnej 1 dzialalnosci finansowej, skonsolidowany wynik netto Grupy Kapitalowej Triton
Development za I kwartat wyniost -926 tys. zlotych.

W pierwszym kwartale 2023 roku w sprawozdaniu jednostkowym Emitenta wykazano:

- przychody ze sprzedazy w wysokosci 288 tys. ztotych. Po uwzglednieniu kosztéw administracyjnych
1 sprzedazy oraz wynikow na pozostalej dzialalnosci operacyjnej i dziatalnosci finansowej, wynik netto
Triton Development S.A. za I kwartat wyniost -624 tys. ztotych.

Wskazane obroty uzyskane zostaly w decydujacej czesci w zwiagzku z dzialalnoscia prowadzong na rzecz
spotek zaleznych zwigzang z realizacja projektéw TRITON CUNTRY i TRITON WINNICA. Sytuacja ta

jest analogiczna do poprzednich okreséw sprawozdawczych.
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Ocena skutkéw wojny na Ukrainie, obostrzen bedacych nastepstwem wirusa SARS-CoV-2 oraz
perspektywy rozwoju dziatalnosci Grupy Kapitatlowej i Emitenta opisane sg ponizej w pkt 12.

4) W 2023 roku nie nastgpity zmiany organizacji Grypy Kapitatowej Triton Development S.A. Zarzadzanie
Grupa Kapitalowa opiera si¢ na holdingowej strukturze dziatalnosci, w ktorej Emitent jako podmiot
dominujacy sprawuje funkcje zarzadcze i kontrolne nad spétkami zaleznymi, w ktoérych prowadzona jest
podstawowa dziatalnos$¢ operacyjna Grupy Kapitatowe;.

Na dzien 31 marca 2023 roku schemat struktury organizacyjnej Grupy Kapitatowej — spotek objetych
konsolidacja przedstawiat si¢ nastgpujaco:

I Triton Development S.A. |

100% 100%/ 100% 100% 100% 100% 100%\00% 100%

Triton Triton Triton Osiedle Triton Triton Triton Triton Administracja
Development Winnica Kampinos Kampinos Investment Country Karpin Property i Zarzgdzanie
Sp. z 0.0. Sp. z o.0. Sp. z 0.0. Sp. z 0.0. Sp. z 0.0. Sp. z o.0. Sp. z o.0. Sp. z o.0. Sp. z o.0.

100%

Triton Real
Management

Sp. z 0.0.

Wylaczona z konsolidacji jest spotka ,,7bulls germany GmbH” w ktorej Triton Development S.A. posiada
66,8%udzialow. W ksiggach Emitenta wystepuje odpis aktualizujacy wartos¢ udziatow w tej spotce, ktora
na dzien bilansowy warta jest 0 ztotych. Nie wystepowaly wzajemne transakcje. Jednostka zostata
wylaczona z konsolidacji, poniewaz nie prowadzi dziatalno$ci oraz dane finansowe spotki nie sg istotne dla
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

5) Zarowno Emitent jak i inne spotki wchodzace w sktad Grupy Kapitalowej nie publikowaly prognoz
wynikow na rok 2023.

6) Zarzad Spotki podaje do wiadomosci wykaz akcjonariuszy posiadajacych co najmniej 5% ogoélnej liczby
glosOw na walnym zgromadzeniu Triton Development S.A. wedlug stanu wiedzy Emitenta na dzien
sporzadzenia zatwierdzenia niniejszego raportu:

- Andrzej Szmagalski — Prezes Zarzadu Triton Development sp. z 0.0.

Stan posiadania akcji Emitenta na dzien przekazania raportu:

674.955 akcji serii A, 37.500 akcji serii B oraz 2.176.100 akcji serii C, facznie stanowigcych 45,39%
kapitalu zakladowego Emitenta i dajacych 5.738.375 glosow, tj. 52,82 % ogdlnej liczby gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu.

- Magdalena Szmagalska — Prezes Zarzadu Emitenta

Stan posiadania akcji Emitenta na dzien przekazania raportu:

162.498 akcji serii B oraz 709.629 akcji serii C, tacznie stanowigcych 13,7% kapitatu zaktadowego
Emitenta i dajacych 1.522.119 gloséw, tj. 14% ogolnej liczby glosow na Walnym Zgromadzeniu.

- Matgorzata-Zamojska Dzienio

Stan posiadania akcji Emitenta na dzien przekazania raportu:
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74.995 akcji serii A, 131.249 akcji serii B oraz 428.555 akcji serii C, tacznie stanowigcych 9,97% kapitatu
zakladowego Emitenta 1 dajacych 1.459.775 gtosow, tj. 13,44% ogodlnej liczby gloséw na Walnym
Zgromadzeniu.

- Andrzej Korcik

Stan posiadania akcji Emitenta na dzien przekazania raportu:

795.678 akcji serii C stanowigcych 12,50% kapitatu zakladowego Emitenta 1 dajacych 795.678 glosow, tj.
7,32% ogdlnej liczby gltoséw na Walnym Zgromadzeniu.

Ponadto grupa akcjonariuszy, w tym wymienieni powyzej, bedacy stronami porozumienia z dnia
09.03.2022 r. posiadajg tacznie na dzien przekazania raportu 5.504.193 akcji reprezentujacych tacznie
86,48% kapitatu zaktadowego Spoiki, uprawniajacych lacznie do 9.878.981 glosow na walnym
zgromadzeniu, stanowigcych lacznie 90,93% ogoélnej liczby glosow. Stronami porozumienia s3
akcjonariusze Spotki: Andrzej Szmagalski, Magdalena Szmagalska, Dorota Szmagalska, Krystyna
Swirska, Andrzej Korcik i Malgorzata Zamojska - Dzienio. Szczegotowe dane podano w raporcie biezacym
nr RB 8/2022 z dnia 13.05.2022 r.

Wedlug stanu wiedzy Emitenta od dnia przekazania poprzedniego raportu okresowego (raportu rocznego
za 2022 rok) nie nastgpity zmiany w strukturze wlasnosci znacznych pakietow akcji Emitenta.

Powyzsze dane uwzgledniaja wszelka dostepna dla Emitenta wiedze¢ podjeta w szczegolnosci z o§wiadczen
akcjonariuszy otrzymanych na podstawie art. 69 ust. 1 Ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publiczne;j
1 warunkach wprowadzania instrumentow finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o
spotkach publicznych (Dz. U. Nr 184 poz. 1539, z p6zn. zm.)

Emitentowi nie sg znane jakiekolwiek inne ustalenia ani umowy, ktérych realizacja w przysztosci moze
spowodowac¢ zmiany w proporcjach akcji posiadanych przez dotychczasowych akcjonariuszy.

7) Zarzad Spotki podaje do wiadomosci zestawienie akcji Emitenta posiadanych przez osoby zarzadzajace
1 nadzorujagce Emitenta wedlug stanu wiedzy Emitenta na dzien przekazania niniejszego raportu
kwartalnego:

Magdalena Szmagalska — Prezes Zarzadu Emitenta: 162.498 akc;ji serii B oraz 709.629 akcji serii C, tacznie
stanowigcych 13,7% kapitalu zaktadowego Emitenta 1 dajacych 1.522.119 glosow, tj. 14% ogdlnej liczby
glosow na Walnym Zgromadzeniu. Stan posiadania akcji w okresie od przekazania poprzedniego raportu
okresowego nie ulegl zmianie.

8) Wsrod postgpowan toczacych sie przed sadem, organem wlasciwym dla postepowania arbitrazowego
lub organem administracji publicznej dotyczacych zobowigzan Emitenta lub innych podmiotéw z Grupy
Kapitatlowej Emitenta, brak jest postgpowan istotnych dla dziatalnosci spétek z Grupy, a ich suma nie
przekracza kwoty stanowigcej rownowartos¢ 10% kapitatow wiasnych Emitenta.

9) W 2023 roku wsérod transakceji zawieranych przez Emitenta i jednostki zalezne nie zawierano transakcji
z podmiotami powigzanymi, ktore bytyby zawarte na innych warunkach niz rynkowe. Z uwzglednieniem
powyzszego szczegdtowe informacje dotyczace transakcji z podmiotami powigzanymi zostaty
przedstawione w ust. 4 pkt 2 ,,Dodatkowych informacji 1 objasnien” wchodzacych w sktad niniejszego
sprawozdania.

10) W 2023 roku zadna ze spotek Grupy Kapitatowej nie udzielata poreczen lub gwarancji finansowych w
tym w szczegolnosci na rzecz innych podmiotéw powigzanych. Opis porgeczen zawartych przed okresem,
za ktéry prezentowanie jest niniejsze sprawozdanie, zostal zamieszczony w sprawozdaniach rocznych
Emitenta i Grupy Kapitatowej za 2022 rok.
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Zestawienie 1 opis pozyczek udzielonych lub rozliczonych pomiedzy spotkami z Grupy Kapitalowe;j
Emitenta lub podmiotami powigzanymi zostal zamieszczony ust. 2 pkt 10. ,,Dodatkowych informacji i
objasnien”.

11) Efektywne zarzadzanie zasobami finansowymi zapewnia Emitentowi i Grupie Kapitatlowej utrzymanie
bezpiecznego poziomu biezacej ptynnosci finansowe;.

Na dzien 31 marca 2023 roku Emitent, ani zadna z pozostatych spotek Grupy Kapitatowej, nie korzystaty
z kredytoéw bankowych. Spolki nie posiadaja Zzadnych przeterminowanych zobowigzan podatkowych,
Wywiazujg si¢ terminowo ze zobowigzan wobec kontrahentow.

Spotki z Grupy Kapitalowej Triton Development S.A. maja pelng zdolno$¢ wywigzywania si¢ z
zaciggnietych zobowigzan. Na ewentualne obnizanie pltynnos$ci spotki mogg reagowac m.in. zacigganiem
kredytow obrotowych lub sprzedaza posiadanych nieruchomosci inwestycyjnych.

12) Perspektywy rozwoju Emitenta 1 pozostatych spotek z Grupy Kapitalowej zwigzane sg z dziatalno$cia
deweloperska, ktorej gtdéwne cele zostaty sformulowane w strategii obowigzujacej od grudnia 2006 roku,
ktora jest 1 bedzie konsekwentnie realizowana.

Glowne cele strategiczne obejmuja realizacje projektow deweloperskich w obszarze budownictwa
mieszkaniowego na gruntach posiadanych przez Grup¢ Kapitatowg Emitenta oraz pozyskiwanie kolejnych
nieruchomosci. Przychody pochodzi¢ beda ze sprzedazy mieszkan oraz powierzchni komercyjnych w
zrealizowanych projektach.

Rozwoj sytuacji rynkowej da podstawy do podjecia decyzji o realizacji kolejnego — III etapu inwestycji
TRITON WINNICA, na ktéry Spoétka posiada juz prawomocne pozwolenie na budowe.

W 2016 roku Emitent uzyskal pozwolenia na budowe pierwszych segmentéw w inwestycji TRITON
COUNTRY. Grupa Kapitatowa sukcesywnie pozyskuje kolejne pozwolenia na budowe 1 realizuje zadania
inwestycyjne w ramach zamknigtego osiedla. Projekt realizowany jest w etapach, a zakonczenie
przedsigwziecia inwestycyjnego przewidziane jest w 2027 roku.

W 2023 roku planowane jest rozpoczecie realizacji I etapu projektu TRITON KAMPINOS
zlokalizowanego w miejscowosci Lomna Las w bezposrednim sasiedztwie Puszczy Kampinoskie;j.
Dynamika sprzedazy doméw w osiedlu TRITON COUNTRY oraz lokali w osiedlu TRITON KAMPINOS
w powigzaniu z realizacjg budow beda miaty decydujacy wplyw na wyniki Grupy Kapitatlowej Emitenta w
najblizszych okresach sprawozdawczych.

W dluzszej perspektywie na wyniki Grupy Kapitalowej beda miaty wptyw realizacje kolejnych projektow,
w tym migdzy innymi inwestycji TRITON WINNICA (III etap), TRITON FRANCUSKA, TRITON
UNIEJOW.

Poza wymienionymi czynnikami wewng¢trznymi, na przyszte wyniki finansowe Spoétki i Grupy Kapitatowe;
beda mialy wptyw migdzy innymi czynniki zwigzane z sytuacja makroekonomiczng w Polsce i Europie,
poziomem inflacji, koniunkturg na rynku budownictwa mieszkaniowego, zmianami zasad udzielania
kredytow hipotecznych dla klientow indywidualnych, m in. w konsekwencji wzrostu stop procentowych,
konkurencjg, cenami nieruchomos$ci. Ponadto na przyszte wyniki Spotki moze mie¢ wpltyw sposob
realizacji 1 zasady funkcjonowania rzagdowych programow zwigzanych z wojng na Ukrainie, zasadami
pomocy i zakwaterowania uchodzcéw z Ukrainy.

Agresja Rosji na Ukraing, ktora nastgpita 24 lutego 2022 r., rozpoczeta wojne, ktorej zasiegu, skutkow ani
terminu zakofczenia dzi$ nie jesteSmy w stanie przewidzie¢. Obserwujemy duzg dynamik¢ zmian zaréwno
w dziataniach wojennych, jak rowniez w sankcjach naktadanych na Rosje 1 Bialorus. W ocenie
kierownictwa Spotki wojna w Ukrainie nie ma istotnego wptywu na biezace sprawozdania finansowe oraz
na biezgca dziatalnos$¢, bowiem Spotka nie prowadzi transakcji handlowych z firmami z Rosji, Biatorusi
lub Ukrainy, nie posiada spotek zaleznych lub istotnych aktywéw w Rosji, Bialorusi lub Ukrainie oraz nie
jest powigzana z organizacjami lub osobami objetymi sankcjami. Skutki posrednie zwigzane z wojng na
Ukrainie moga mie¢ wplyw na wyniki Grupy Kapitatlowej w kolejnych okresach sprawozdawczych,
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natomiast Spotka na dzien publikacji niniejszego sprawozdania nie okresla ich wplywu na przyszie jej
wyniki.

Spotka, bazujac na doswiadczeniach deweloperskich, koncentruje si¢ na realizacji dwoch typoéw projektow
obejmujacych budowe i sprzedaz:

- lokali o matych powierzchniach, gdzie dla nabywcow relatywnie tanich mieszkan jest to pierwszy adres
1 zapotrzebowanie na kredyt jest na poziomie 50% warto$ci mieszkania, ponadto lokale takie wpisujg si¢
w zapotrzebowania rynku na mieszkania pod wynajem.

- doméw o powierzchni do 140 m? na obrzezach Warszawy w zorganizowanych osiedlach, gdzie w
wiekszosci klientami sg osoby posiadajgce juz nieruchomosci mieszkalne.

Nabywcy korzystajacy z ww. oferty sg nabywcami gotdwkowymi albo nie majg problemoéw ze zdolno$cia
kredytowa. Postrzeganie ofert potwierdzone tempem sprzedazy Spoétka ocenia pozytywnie. Wptywa na to
rowniez fakt, ze inwestycje realizowane sg na gruntach dewelopera bez obcigzen hipotecznych, projekty
posiadaja prawomocne pozwolenia na budowg, budowy maja zapewnione finansowanie. Taki stan rzeczy
powoduje, ze Spotka planuje inwestycje do realizacji w najblizszych latach.

Poziom inflacji, wzrost stop procentowych i dostepnos¢ kredytow oraz wzrost kosztow budowy w zakresie
robocizny i materiatéw, Spotka bedzie monitorowata i uwzgledniata w realizowanej polityce sprzedazy.

Na podstawie analiz Emitent informuje, Ze skutki wirusa, konfliktu zbrojnego na Ukrainie, wzrostu kosztow
energii, inflacji, wysokich stop procentowych oraz towarzyszace im rzadowe dziatania i programy, w
zalezno$ci od ich dalszej intensywnosci 1 rozwoju sytuacji, a takze okresu ich trwania, moga wptyna¢ na
dziatalno$¢ 1 wyniki finansowe Spotki 1 Grupy Kapitatowej, w szczegdlnosci na:

» dynamike sprzedazy 1 ilo$¢ sprzedanych domow i lokali;

* dostepnos¢ 1 warunki finansowania inwestycji oraz dost¢gpnos¢ finansowania dla klientow;

* terminowos$¢ realizacji inwestycji - w zwigzku z potencjalnymi opoznieniami w realizacji robot
budowlanych, spowodowanych brakiem personelu budowlanego oraz niedoborem lub opodznieniem
dostaw materialow;

* terminowos$¢ wydawania decyzji administracyjnych;

* poziom przychodow z kréotkoterminowego wynajmu mieszkan.

W zakresie zidentyfikowanych czynnikdw ryzyka istotnych bezposrednio dla Emitenta to wobec przyjetego
modelu prowadzenia dziatalnos$ci za najistotniejsze Spdtka uznaje mozliwos¢ utraty wartosci aktywow.
Pozycje aktywoéw o najwyzszej wartosci to: nieruchomos$ci inwestycyjne, zapasy oraz inne aktywa
finansowe uwzgledniajace wartos¢ udziatéw w spotkach zaleznych. Z uwagi na koncentracje majatku
Grupy Kapitalowej w nieruchomosciach i prowadzeniem dzialalno$ci opartym na nieruchomos$ciach
Emitent jest w istotnym stopniu narazony na zmiang¢ sytuacji rynkowej w tej branzy. Spotka cyklicznie
wykonuje testy na utrat¢ wartosci aktywow, migdzy innymi z wykorzystaniem stosownych wycen
nieruchomosci 1 analiz rynkowych, a w sprawozdaniach okresowych uwzglednia wnioski analizy z tych
testow.
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