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Sprawozdanie Zarzadu z dzialalnoS$ci Emitenta w 2021 roku
Niniejsze sprawozdanie:
e stanowi cz¢$¢ Raportu Rocznego za 2021 rok;

e sporzadzone jest zgodnie z § 70 ust. 6 1 ust. 7, Rozporzadzenia Ministra Finansow ,,w sprawie
informacji  biezacych 1iokresowych przekazywanych przez emitentdow papierow
wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim” (,,Rozporzadzenie
Ministra Finans6w”) z 29 marca 2018 roku;

e obejmuje sprawozdanie Zarzadu na temat dziatalnosci Emitenta w okresie obj¢tym raportem
rocznym oraz zasad sporzadzenia rocznego sprawozdania finansowego;

e obejmuje zdarzenia gospodarcze majace wplyw na osiggnicte wyniki finansowe,
przedstawione w zalgczonym rocznym sprawozdaniu finansowym. Zostato ono opracowane
zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (,,MSSF”) w
zakresie przyjetym przez Komisj¢ Europejska. MSSF obejmuja standardy i interpretacje
zaakceptowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (,,RMSR”) oraz
Komisj¢ ds. Interpretacji Migdzynarodowej Sprawozdawczo$ci Finansowej (,, KIMSF”).

A. Informacje przedstawione zgodnie z § 70 ust. 6 Rozporzadzenia Ministra Finansow:

1) Informacje okreslone w przepisach o rachunkowosci zostaly zaprezentowane w sprawozdaniu
finansowym Emitenta za 2021 rok. Cz¢$¢ opisowa sprawozdania zostata zawarta we wprowadzeniu
i Dodatkowych informacjach i objasnieniach do sprawozdania finansowego Triton Development S.A.

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

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Grupy Kapitalowej Emitenta jest dziatalno$¢ deweloperska
w segmencie mieszkaniowym. W 2021 roku, podobnie jak w poprzednich latach, Zarzad Spotki
Emitenta jako jednostki dominujgcej Grupy Kapitatowej koncentrowat si¢ na dziataniach zwigzanych
z realizacja rozpoczetych inwestycji, jak rowniez na przygotowaniu kolejnych projektow
inwestycyjnych. W 2021 roku realizowana byla sprzedaz nieruchomo$ci w inwestycji TRITON
COUNTRY prowadzonej przez Spotke zalezng tj. Triton Development sp. z o.0.

Realizacja budowy i dynamika sprzedazy tej inwestycji bedzie miata decydujacy wplyw na wyniki
Grupy Kapitatowej Emitenta w okresie najblizszych okresow sprawozdawczych.

W lipcu 2021 Spotka otrzymata od Polskiego Funduszu Rozwoju S.A. z siedzibg w Warszawie
decyzje dotyczaca umorzenia subwencji otrzymanej w 2020 roku w ramach Programu Rzadowego
Tarcza Finansowa Polskiego Funduszu Rozwoju dla Matych i Srednich Firm uruchomionego w celu
zapobiegania negatywnym skutkom rozprzestrzeniania si¢ wirusa SARS-CoV-2. Umorzona wartos¢
subwencji otrzymanej przez Emitenta wyniosta 256,5 tys. ztotych, a pozostata kwota subwenc;ji (85,5
tys. zt) podlega splacie w 24 réwnych miesi¢cznych ratach.

W  zwiazku z kontynuacja w 2021 roku obostrzen gospodarczych wynikajacych z
rozprzestrzenianiem si¢ wirusa SARS-CoV-2 oraz ogtoszeniem na terenie Rzeczypospolitej Polskiej
stanu epidemii, w spotce zaleznej od Emitenta - Triton Property sp. z 0.0. §wiadczacej ustug wynajmu
krotkoterminowego nieruchomosci, zrealizowano nizsze niz do 2020 roku obroty 1 wyniki. W
konsekwencji spadku obrotéw Spotka w 2021 roku poniosta straty, a po przeprowadzeniu testow na
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utrate wartosci aktywow i wykazaniu zaangazowania netto Emitenta przewyzszajacego wartosé
aktywow Triton Property o 444 tys. zt - dokonano odpisu na wartosci aktywow (dotyczacych tej
spotki) w ksiggach Emitenta o - 400 tys. zt.

Jednoczes$nie, w zwigzku z osiggnieciem zyskow przez spotki zalezne Triton Winnica sp. z 0.0. 1
Triton Development sp. z 0.0. Emitent dokonat odwrdcenia odpisoéw z tytutu utraty wartosci aktywow
finansowych (udziatéw w tych spotkach) dokonanych w poprzednich latach na tgczna kwote 4.098
tys. zt.

Ocena skutkéw wojny na Ukrainie, obostrzen bgdacych nastgpstwem wirusa SARS-CoV-2 oraz
perspektywy rozwoju dziatalnosci Grupy Kapitatlowej i Emitenta opisane sg ponizej w punktach A.4
oraz B.14.

Poza powyzszym nie wystapily inne czynniki i zdarzenia majace znaczny wplyw na dziatalnos¢
Emitenta oraz Grupy Kapitatlowej Emitenta i osiggnigte wyniki finansowe — poza typowymi dla
prowadzonej dzialalno$ci i opisanymi w niniejszym sprawozdaniu.

W 2021 roku w sprawozdaniu jednostkowym Emitenta wykazano:

- przychody ze sprzedazy w wysokos$ci 2.900 tys. zt. Obroty zostaty uzyskane w decydujacej czesci
w zwigzku ze sprzedaza nieruchomosci i naktadéw inwestycyjnych w nieruchomosciach w Stare;j
Wsi wchodzacych w sktad budowanego osiedla TRITON COUNTRY oraz uslug na rzecz spotek
zaleznych zwigzanych z realizacjg projektow deweloperskich. Obroty z tytulu wzajemnych
transakcji w grupie zostaly wytaczone w sprawozdaniu skonsolidowanym.

- wynik brutto ze sprzedazy wyniost 1.445 tys. zl, po uwzglednieniu kosztow administracyjnych 1
sprzedazy wynik ze sprzedazy wyniost -2.023 tys. zt.

- wynik na pozostatej dziatalno$ci operacyjnej wyniost 239 tys. zt i uwzglednial on rozliczenie
subwencji PFR.

- wynik na dzialalno$ci finansowej 3.681 tys. zt. Wynik ten uwzglednia przychody finansowe w
warto$ci 4.106 tys. zt, z czego kwota 4.098 tys. zt wynikata z ww. aktualizacji wartosci aktywow.

- wynik netto Emitenta za rok 2021 wyniost 1.910 tys. zt.

3) Dziatalnos¢ Spoiki i jej rozwdj zwigzane sg z realizacjg przyjetej w 2006 roku strategii Grupy
Kapitatowej, ukierunkowanej na prowadzenie dziatalnosci deweloperskiej. Inwestycje Spotki beda
zwigzane przede wszystkim z ta dzialalno$ciag. W zakresie przysziej projekcji wynikéw Triton
Development S.A. to wobec przyjetego modelu prowadzenia dziatalno$ci Spoétka jako podmiot
dominujacy Grupy Kapitalowej bedzie osiggata przychody z tytutu obrotu nieruchomo$ciami i
$wiadczonych ustug na rzecz spolek zaleznych realizujacych poszczegdlne rodzaje dziatalnosci oraz
bedzie ponosila koszty przygotowywania kolejnych projektow.

Ocena skutkéw wojny na Ukrainie, obostrzen bgdacych nastgpstwem wirusa SARS-CoV-2 oraz
perspektywy rozwoju dziatalnosci Grupy Kapitatlowej i Emitenta opisane sg ponizej w punktach A.4
oraz B.14.

4) Poza opisanymi w niniejszym sprawozdaniu wewngtrznymi czynnikami ryzyka, na ktore narazone
sa spolki z Grupy Kapitatowej, na przyszte wyniki finansowe grupy beda mialy wptyw czynniki
zewngtrzne zwigzane z sytuacjg makroekonomiczng w Polsce, koniunkturg na rynku budownictwa
mieszkaniowego, zmiang kosztow budowy, cenami nieruchomosci itp. oraz dostepnoscia kredytow
mieszkaniowych.

W zwiagzku wirusem SARS-CoV-2 oraz ogloszeniem na terenie Rzeczypospolitej Polskiej stanu
epidemii kierujac si¢ zaleceniem Europejskiego Urzgdu Nadzoru Gield 1 Papierow Wartosciowych
ESMA z dnia 12 marca 2020 roku, Zarzad Triton Development S.A. opublikowat w dniu 27 marca
2020 roku raport biezacy informujacy, ze spodziewane skutki pandemii moga mieé istotny i
potencjalnie niekorzystny wplyw na biezaca dzialalno$¢ oraz przyszte wyniki finansowe Spoéiki 1
Grupy Kapitatowe;.
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W zakresie zidentyfikowanych czynnikow ryzyka istotnych bezposrednio dla Emitenta to wobec
przyjetego modelu prowadzenia dziatalnoSci za najistotniejsze Spotka uznaje mozliwos¢ utraty
warto$ci aktywow. Pozycje aktywoOw o najwyzszej wartosci to: nieruchomosci inwestycyjne, zapasy
oraz inne aktywa finansowe uwzgledniajace wartos¢ udziatow w spotkach zaleznych. Z uwagi na
koncentracj¢ majatku Grupy Kapitatowej w nieruchomosciach i prowadzeniem dziatalno$ci opartym
na nieruchomosciach Emitent jest w istotnym stopniu narazony na zmian¢ sytuacji rynkowej w tej
branzy. Spolka cyklicznie wykonuje testy na utratg wartosci aktywoéw, miedzy innymi z
wykorzystaniem stosownych wycen nieruchomosci i analiz rynkowych, a w sprawozdaniach
okresowych uwzglednia wnioski analizy z tych testow.

Poza wymienionymi czynnikami wewnetrznymi, na przyszte wyniki finansowe Spotki i Grupy
Kapitatowej beda mialy wplyw migdzy innymi czynniki zwigzane z sytuacja makroekonomiczng w
Polsce i Europie, poziomem inflacji, koniunkturg na rynku budownictwa mieszkaniowego, zmianami
zasad udzielania kredytéw hipotecznych dla klientow indywidualnych, m in. w konsekwencji wzrostu
stop procentowych, konkurencja, cenami nieruchomosci. Ponadto na przyszte wyniki Spotki moze
mie¢ wptyw sposob realizacji 1 zasady funkcjonowania rzagdowych programow - w zwigzku z SARS-
CoV-2, wojng na Ukrainie, zasad pomocy i zakwaterowania uchodzcoéw z Ukrainy.

Agresja Rosji na Ukraing, ktora nastgpita 24 lutego 2022 r., rozpoczgta wojng, ktérej zasiegu,
skutkow ani terminu zakonczenia dzi§ nie jesteSmy w stanie przewidzie¢. Obserwujemy duza
dynamike¢ zmian zar6wno w dziataniach wojennych, jak rowniez w sankcjach naktadanych na Rosj¢
1 Biatorus. W ocenie kierownictwa Spotki wojna w Ukrainie nie ma istotnego wpltywu na
sprawozdania finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2021 r. oraz na biezaca dziatalno$¢, bowiem
Spoétka nie prowadzi transakcji handlowych z firmami z Rosji, Biatorusi lub Ukrainy, nie posiada
spotek zaleznych lub istotnych aktywdéw w Rosji, Biatorusi lub Ukrainie oraz nie jest powiazana z
organizacjami lub osobami objetymi sankcjami. Skutki posrednie zwigzane z wojng na Ukrainie
moga mie¢ wptyw na wyniki Grupy kapitatowej w kolejnych okresach sprawozdawczych, natomiast
Spotka na dzien publikacji niniejszego sprawozdania nie okresla ich wptywu na przyszte jej wyniki.
Poziom inflacji, wzrost stop procentowych i dostgpnos¢ kredytoéw, oraz wzrost kosztow budowy w
zakresie robocizny i materiatow, Spotka bedzie monitorowata i uwzgledniata w realizowanej polityce
sprzedazy.

5) Emitent informuje, ze zgodnie z zapisem § 70 ust. 6 pkt 5) Rozporzadzenia Ministra Finanséw —
tre$¢ oswiadczenia o stosowaniu fadu korporacyjnego zatytutowany ,,Oswiadczenie o stosowaniu
fadu korporacyjnego w 2021 roku” jako zalacznik stanowi wyodrebniong cze$¢ niniejszego
sprawozdania.

6) Suma postepowan toczacych si¢ przed sadem, organem wlasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej dotyczacych zobowigzah oraz wierzytelnosci
Emitenta lub jednostek od niego zaleznych nie przekracza kwoty stanowigcej rownowartos¢ 10%
kapitatow wtasnych Emitenta.

7) Emitent nie spetnia kryteriow okreslonych w art. 49b ust. 1 Ustawy o rachunkowosci, tzn. nie
zatrudnia ponad 500 pracownikoéw, nie posiada sumy aktywow ponad 85 mln zt lub nie osigga
przychodéw netto ze sprzedazy ponad 170 mln zt - a w zwigzku z tym nie sporzadza o$wiadczenia
ani sprawozdania na temat informacji niefinansowych zgodnie z art. 49b ust. 2-8 Ustawy o
rachunkowosci.

8) Emitent nie posiada jednostki dominujacej wyzszego szczebla sporzadzajacej oswiadczenie albo
sprawozdanie na temat informacji niefinansowych.
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B. Informacije przedstawione zgodnie z § 70 ust. 7 Rozporzadzenia Ministra Finansow:

1) Wymagane informacje o podstawowych produktach, towarach lub ustugach wraz z ich
okresleniem warto§ciowym i ilosciowym oraz udziatem poszczeg6lnych produktow, towarow i ustug
(jezeli sg istotne) albo ich grup w sprzedazy Grupy Kapitatowej ogdtem, a takze zmianach w tym
zakresie w danym roku obrotowym — zostaly przedstawione w punktach A.4 oraz B.2 niniejszego
sprawozdania.

2) Dla Spoéiki jedynym rynkiem zbytu towardw i ustug jest rynek krajowy. Z uwagi na rozwigzania
organizacyjne w ramach grupy kapitatowej najwigksze obroty realizowane sg przez spotki celowe —
zalezne od Emitenta. Emitent prowadzi dziatalno$§¢ zwigzang z obrotem nieruchomo$ciami,
dzialalno$¢ ustugowa na rzecz podmiotéw zaleznych, ponadto przygotowuje dalsza realizacje
projektow, ponoszac z tego tytulu koszty biezace.
W 2021 roku Spolka zrealizowata przychody w wysokosci 3.401 tys. zt - w tym:

e ztytulu sprzedazy: produktow iustug 756 tys. zt, w tym ustug i czynszow 756 tys. zt.

e towardw i1 materiatow 2.144 tys. zi,

e pozostalych przychodéw operacyjnych 501 tys. zt.

Obroty ze spotkami zaleznymi zostaly zrealizowane na warunkach rynkowych i1 podlegaja
wytaczeniom w sprawozdaniu skonsolidowanym.

Opis transakcji z podmiotami powigzanymi zostal opisany w nocie nr 35 Dodatkowych informacji i
objasnien do sprawozdania finansowego Emitenta za 2021 rok. Sprawozdanie Skonsolidowane
Grupy Kapitatlowej za 2021 rok w pkt B.2. wskazuje gtownych dostawcow oraz odbiorcow z
okresleniem uzaleznienia Grupy Kapitatowej od tych podmiotow.

3) W 2021 roku obowigzywaly nastepujace umowy istotne dla dzialalnosci Spoétki, w tym z
akcjonariuszami, ubezpieczenia, wspotpracy lub kooperacji:

e Umowy ubezpieczeniowe (majatkowe, komunikacyjne) ze STU Ergo Hestia S.A.,

e Umowy o prowadzenie rachunkéw i depozytow bankowych z ING Bank Slaski S.A., Banku
Pekao S.A.,

e Umowy o $wiadczenie ustug zarzadzania oraz kompleksowej obstugi inwestycji ze spotkami
zaleznymi Triton Development sp. z 0.0. 1 Triton Winnica sp. z o.0.,

o Umowa ze Spotka Deloitte Doradztwo Podatkowe sp. z 0.0. na $wiadczenie ustug prowadzenia
ksigg rachunkowych 1 rozliczen podatkowych (obecnie Deloitte Doradztwo Podatkowe
Dabrowski i Wspdlnicy sp.k.),

e Umowy pozyczek ze spotkami zaleznymi wg zestawienia z noty 35. Sprawozdania
finansowego za 2021 rok,

e Umowy sprzedazy nieruchomosci gruntowych - dziatek w Starej Wsi gm. Nadarzyn na rzecz
Triton Development sp. z 0.0.

e Umowa zastawu rejestrowego na udziatach w Triton Development sp. z 0.0. z Bankiem Polskiej
Spotdzielczosci S.A. z siedzibg w Warszawie.

Zestawienie 1 opis transakcji zrealizowanych przez Emitenta z podmiotami powigzanymi,
niewlaczonymi do konsolidacji, zostato zaprezentowane w nocie nr 35 Dodatkowych informacji i
objasnien do sprawozdania finansowego Emitenta za 2021 rok.

4) Zarzadzanie Grupg Kapitatowa opiera si¢ na holdingowe;j strukturze dziatalnosci, w ktorej Emitent
jako podmiot dominujacy sprawuje funkcje kontrolne nad spotkami zaleznymi, w ktoérych
prowadzona jest podstawowa dziatalno$¢ operacyjna Grupy Kapitatlowe;.

Na dzien 31 grudnia 2021 roku schemat struktury organizacyjnej Grupy Kapitatowej — spdtek
objetych konsolidacja przedstawiat si¢ nastepujaco:




Triton Development S.A. Sprawozdanie z dziatalnosci Emitenta w 2021 roku

[ Triton Development S.A. |

100% ‘IOO/ 100% 100%[ 100% \30% 00%

Triton Triton Triton Triton Triton Triton Administracja
Development Winnica Kampinos Investment Country Property | Zarzadzanie
Sp. z o.0. Sp. z o.0. Sp. z o.0. Sp. z 0.0. Sp. z 0.0, Sp. z o.0. Sp. z o.0.

100%
Triton Real
Management
Sp. Z 0.0.

Na dzien 31 grudnia 2020 roku wartos¢ majatku trwalego Emitenta wynosita 69.307 tys. zt, ktorego
glownymi znaczacymi sktadnikami byty:
e nieruchomosci inwestycyjne o tgcznej wartosci ksiegowej 3.547 tys. zi,
e rzeczowe aktywa trwate 235 tys. zi,
e aktywa z tytutu prawa do uzytkowania 481 tys. zi,
e udzialy 1 doptaty do spotek zaleznych o tacznej wartosci ksiggowej 64.736 tys. zi, w tym:
w spolce zaleznej Triton Investment sp. z 0.0. — o wartosci ksiggowej 8.218 tys. zl,
w spotce zaleznej Triton Development sp. z 0.0. — o wartos$ci ksiegowej 1.517 tys. z1,
w spotce zaleznej Triton Winnica sp. z 0.0. — o wartosci ksiggowej 17.852 tys. zt,
w spolce zaleznej Triton Property sp. z 0.0. — o warto$ci ksiegowej 2.752 tys. zl,
udziaty w innych spotkach 109 tys. zt,
doptaty do kapitatow Triton Development sp. z 0.0. 12.566 tys. zi,
doptaty do kapitatéw Triton Kampinos sp. z 0.0. 20.266 tys. zt,
doptaty do kapitatéw Triton Property sp. z 0.0. 1.100 tys. zt,
doptaty do kapitatow w innych spotkach 150 tys. zi,
pozostate 206 tys. zi,
e Pozostate sktadniki majatku trwalego 308 tys. zt.

@)
@)
@)
@)
©)
@)
@)
@)
@)
@)

Zakupy, objecie udziatow 1 doptaty kapitaltow w ww. spdtkach finansowane byly z kapitatow
wlasnych Emitenta.

5) Wszelkie istotne transakcje zawierane z podmiotami powigzanymi byty zawierane na warunkach
rynkowych. Opis transakcji z podmiotami powigzanymi zostat opisany w nocie nr 35 Dodatkowych
informacji 1 objasnien do sprawozdania finansowego Emitenta za 2021 rok.

6) Na dzien 31 grudnia 2021 roku Emitent nie korzystal z kredytéw bankowych, ani otwartych linii
kredytowych. Spotka posiadata zobowigzanie w wysokosci 68 tys. zl z tytutu subwencji PFR.

7) W prezentowanym okresie Emitent udzielit dwoch pozyczek spotce zaleznej - Triton Kampinos
sp. z 0.0. w tacznej kwocie 150 tys. zl z oprocentowaniem bazujacym na WIBOR 3M powigkszonym
marz¢ w wysokosci 3 p.p. z najpozniejszym terminem sptaty kwoty do 31.12.2025 r.

8) W 2021 roku Emitent nie udzielat poreczen lub gwarancji finansowych w tym na rzecz innych
podmiotéw powigzanych.

W dniu 26.05.2021 r. Emitent zawarl z Bankiem Polskiej Spotdzielczosci S.A. z siedzibg w
Warszawie umowg zastawu rejestrowego na udziatach w Triton Development sp. z 0.0. - spotce w
100% zaleznej od Emitenta. Zastaw byl zabezpieczeniem wierzytelnosci banku z tytulu kredytu
deweloperskiego — obrotowego w wysokosci 13.477 tys. zt udzielonego Triton Development sp. z
0.0. Na podstawie porozumienia z dnia 24 marca 2022 roku wszelkie zobowigzania kredytobiorcy
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zostaty splacone, umowa kredytu ulegta rozwigzaniu, a tym samym zastaw i inne zabezpieczenia s3
nieobowigzujgce 1 podlegajg wykresleniu.

9) W okresie objetym raportem Emitent nie prowadzil dziatan zwigzanych z emisjg, wykupem akcji
wlasnych lub innych papierow warto$ciowych.

10) Emitent, ani zadna ze spotek z grupy Triton Development S.A., nie publikowaly prognoz na rok
2021.

11) Efektywne zarzadzanie zasobami finansowymi zapewnia Emitentowi i Grupie Kapitalowe;j
utrzymanie bezpiecznego poziomu biezacej plynnosci finansowej. Na dzien 31 grudnia 2021 roku
Emitent nie korzystat z kredytow bankowych. Spotka nie posiada Zadnych przeterminowanych
zobowigzan podatkowych, wywigzuje si¢ terminowo ze zobowigzan wobec kontrahentéw. Spotka
Triton Development S.A. ma pelng zdolno$¢ wywigzywania si¢ z zaciggnigtych zobowigzan. Na
ewentualne obnizanie ptynno$ci Spotka moze reagowac m.in. zacigganiem kredytéw obrotowych lub
sprzedazg posiadanych nieruchomosci inwestycyjnych.

12) Zamierzenia inwestycyjne Emitenta i Grupy Kapitatlowej Emitenta zwigzane z dzialalno$cia
deweloperska moga zosta¢ zrealizowane z udziatem srodkoéw wiasnych lub kredytéw inwestycyjnych
i obrotowych. Grunty Grupy Kapitatlowej Emitenta, na ktorych planowane sg inwestycje, zostaty
zakupione 1 s3 w 100% zaptacone. W zwigzku z powyzszym Grupa Kapitalowa Emitenta ma peine
mozliwo$ci finansowania inwestycji deweloperskich z wykorzystaniem zewng¢trznych zrodet
finansowania takich jak kredyty, emisje obligacji lub emisje akcji.

13) Z uwzglednieniem zdarzen opisanych w niniejszym sprawozdaniu z dzialalnosci w
przedsigbiorstwie Emitenta w tym skutkow wojny na Ukrainie, obostrzen dotyczacych COVID 19 i
dokonanych odpisow lub odwroceniu odpiséw na wartosci aktywoéw Spoiki - opisanych w pkt A. 4 1
B.14 niniejszego sprawozdania, nie wystgpily zdarzenia badz inne czynniki majgce znaczny wplyw
na dzialalno$¢ Emitenta i osiggnigte przez niego wyniki finansowe — poza typowymi dla prowadzonej
dziatalnosci 1 opisanymi w niniejszym sprawozdaniu. Zdarzenia istotnie wplywajace na dziatalnosc¢
jednostki, jakie nastapily po zakonczeniu okresu sprawozdawczego, do dnia sporzadzenia
sprawozdania finansowego, zostaly przedstawione w nocie nr 41 Dodatkowych informacji i objasnien
do sprawozdania finansowego za 2021 rok.

14)  Perspektywy rozwoju Emitenta i pozostatych spotek z Grupy Kapitatlowe] zwigzane sg z
dziatalnoscig deweloperska, ktorej gtowne cele zostaty sformulowane w strategii obowigzujacej od
grudnia 2006 roku, ktora jest i bedzie konsekwentnie realizowana.

Glowne cele strategiczne obejmujg realizacje projektéow deweloperskich w obszarze budownictwa
mieszkaniowego na gruntach posiadanych przez Grupe Kapitatowa Emitenta oraz pozyskiwanie
kolejnych nieruchomosci. Przychody pochodzi¢ beda ze sprzedazy mieszkan oraz powierzchni
komercyjnych w zrealizowanych projektach.

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

W 2016 roku Emitent uzyskat pozwolenia na budowg pierwszych segmentow w inwestycji TRITON
COUNTRY. Grupa Kapitalowa sukcesywnie pozyskuje kolejne pozwolenia na budowg i realizuje
zadania inwestycyjne w ramach zamknigtego osiedla. Projekt realizowany jest w etapach, a
zakonczenie przedsiewziecia inwestycyjnego przewidziane jest w 2027 roku.

Dynamika sprzedazy doméw w osiedlu TRITON COUNTRY w powiazaniu z realizacja budowy
bedzie miata decydujacy wplyw na wyniki Grupy Kapitalowej Emitenta w najblizszych okresach
sprawozdawczych.
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W dluzszej perspektywie na wyniki Grupy Kapitatlowej beda miaty wplyw realizacje kolejnych
projektow, w tym miedzy innymi inwestycji TRITON WINNICA (III etap), TRITON KAMPINOS,
TRITON FRANCUSKA, TRITON UNIEJOW.

Poza wymienionymi czynnikami wewnetrznymi, na przyszte wyniki finansowe Spotki i Grupy
Kapitatowej beda miaty 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, konkurencja, cenami nieruchomosci. Ponadto na przyszte wyniki Spotki moze
mie¢ wpltyw sposob realizacji i zasady funkcjonowania rzadowych programéw - w zwigzku z SARS-
CoV-2, wojng na Ukrainie, zasad pomocy i zakwaterowania uchodzcow z Ukrainy.

Agresja Rosji na Ukraing, ktéra nastapita 24 lutego 2022 r., rozpoczgta wojne, ktdrej zasiegu,
skutkéw ani terminu zakonczenia dzi§ nie jesteSmy w stanie przewidzie¢. Obserwujemy duza
dynamike zmian zaréwno w dziataniach wojennych, jak rowniez w sankcjach naktadanych na Rosje
i Biatorus. W ocenie kierownictwa Spo6tki wojna w Ukrainie nie ma istotnego wpltywu na
sprawozdania finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2021 r. oraz na biezacg dziatalno$¢, bowiem
Spotka nie prowadzi transakcji handlowych z firmami z Rosji, Bialorusi lub Ukrainy, nie posiada
spotek zaleznych lub istotnych aktywow w Rosji, Biatorusi lub Ukrainie oraz nie jest powigzana z
organizacjami lub osobami obj¢tymi sankcjami. Skutki posrednie zwigzane z wojng na Ukrainie
moga mie¢ wplyw na wyniki Grupy kapitatowej w kolejnych okresach sprawozdawczych, natomiast
Spotka na dzien publikacji niniejszego sprawozdania nie okresla ich wplywu na przyszte jej wyniki.
Poziom inflacji, wzrost stop procentowych i1 dostepnos¢ kredytow, oraz wzrost kosztow budowy w
zakresie robocizny i materialdw, Spotka bedzie monitorowata i uwzgledniata w realizowanej polityce
sprzedazy.

Zarzad Triton Development S.A. w dniu 27 marca 2020 roku opublikowal raport biezacy
informujacy, ze spodziewane skutki pandemii mogg mie¢ istotny i potencjalnie niekorzystny wptyw
na biezacg dziatalno$¢ oraz przyszte wyniki finansowe Spoétki 1 Grupy Kapitalowe;.

Na podstawie wstepnych analiz Emitent informuje, ze skutki wirusa, konfliktu zbrojnego na Ukrainie
oraz wprowadzone ograniczenia i zalecenia panstwowe, w zaleznosci od ich dalszej intensywnosci i
rozwoju sytuacji, a takze okresu trwania tych ograniczen, moga wplyna¢ na dzialalnos¢ 1 wyniki
finansowe Spotki 1 Grupy Kapitalowej, w szczegolnosci na:

* dynamike sprzedazy i ilo$¢ sprzedanych domoéw i lokali;

* dostepnos¢ 1 warunki finansowania inwestycji, oraz dostgpnos¢ finansowania dla klientow;

* terminowos¢ realizacji inwestycji - w zwigzku z potencjalnymi opdznieniami w realizacji robot
budowlanych, spowodowanych brakiem personelu budowlanego oraz niedoborem lub opdznieniem
dostaw materiatow;

* terminowos¢ wydawania decyzji administracyjnych;

* poziom przychodow z krotkoterminowego wynajmu mieszkan.

15) Zarzadzanie Grupa Kapitalowg opiera si¢ na holdingowej strukturze dziatalnos$ci, w ktorej
Emitent jako podmiot dominujacy sprawuje funkcje kontrolne i zarzadcze nad spotkami zaleznymi,
w ktérych prowadzona jest podstawowa dziatalno$¢ operacyjna Grupy Kapitatowej. W zwiazku z
przyjeciem powyzszej formy dziatalno$ci wzrosto znaczenie sprawozdan skonsolidowanych Grupy
Triton Development S.A.

W 2021 roku nie zaszly inne istotne zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania
przedsiebiorstwem Emitenta i jego Grupa Kapitalowa.

16) Umowy zawarte pomi¢dzy Emitentem a osobami aktualnie zarzadzajacymi przedsigbiorstwem
Emitenta 1 spotek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej nie przewidujg rekompensat w
przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zaymowanych stanowisk z jakichkolwiek przyczyn.
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17) Zarzad Spotki jest dwuosobowy, tj. funkcje Prezesa Zarzadu pelni Magdalena Szmagalska, a
funkcje Wiceprezesa Zarzadu Jacek Luczak. Warto§¢ wynagrodzen, nagroéd lub korzysci
wyptaconych, naleznych lub potencjalnie naleznych odrgbnie dla o0so6b zarzadzajacych i
nadzorujacych w przedsigbiorstwie Emitenta w 2021 roku, bez wzgledu na to czy byly one
odpowiednio zaliczane w koszty, czy tez wynikaly z podziatu zysku, zostaly wskazane w punkcie
35.4 Dodatkowych informacji i objasnien do sprawozdania finansowego za 2021 rok.

18) Emitent nie posiada zadnych zobowigzan wynikajacych z emerytur i §wiadczen o podobnym
charakterze dla bylych o0s6b zarzadzajacych, nadzorujacych albo bylych cztonkéw organow
administracyjnych.

19) Zestawienie akcji Emitenta posiadanych przez osoby zarzadzajace i nadzorujace Emitenta w dniu
31 grudnia 2021 roku, zgodnie z posiadanymi przez Emitenta informacjami na dzien przekazania
niniejszego raportu rocznego:

Magdalena Szmagalska — Prezes Zarzadu Emitenta oraz Prezes Zarzadu spoétek zaleznych,
z wyjatkiem Triton Development sp. z 0.0., gdzie pelni funkcje prokurenta, posiada 162.498 akcji
serii B oraz 709.629 akcji serii C lacznie stanowiacych 13,7 % kapitatu zaktadowego Emitenta
1 dajacych 1.522.119 gloséw, tj. 14% ogdlnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu.

20) W dniach od 20, 21, 22 grudnia 2021 roku Emitent otrzymat trzy zawiadomienia o zmianie stanu
posiadania akcji Triton Development S.A. przekraczajacych prog 5% w ogdlnej liczbie gtoséw na
Walnym Zgromadzeniu Triton Development S.A. Otrzymane zawiadomienia nie zawieraly
informacji o umowach, w wyniku ktérych moga w przysztosci nastagpi¢ zmiany w proporcjach
posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy i obligatariuszy.

Tre$¢ otrzymanych zawiadomien zostata przekazana do publicznej wiadomosci w raportach
biezagcych Emitenta nr 18/2021, 19/2021, 20/2021 a stan posiadania akcjonariuszy na 31 grudnia
2021r zostat zaprezentowany w ,,O$wiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego w 2021 roku”,
ktore jako zalacznik stanowi wyodrgbniong czg¢$¢ niniejszego sprawozdania.

W dniu 9 marca 2022 roku Emitent otrzymal zawiadomienie o zawarciu porozumienia akcjonariuszy
Spoiki (raport biezacy 4/2022). Stronami porozumienia sg akcjonariusze Spotki: Andrzej Szmagalski,
Magdalena Szmagalska, Dorota Szmagalska, Krystyna Swirska, Andrzej Korcik i Matgorzata
Zamojska - Dzienio. Na podstawie zawiadomienia Spotka zostata poinformowana o:

- zawarciu porozumienia, dotyczacego prowadzenia trwalej polityki wobec Spoéiki oraz zgodnego
glosowania na Walnych Zgromadzeniach Spotki

- przekroczeniu tacznie przez strony porozumienia progu 75% ogolnej liczby gloséw,

- ustaleniu, iZ majac na wzgledzie najlepiej rozumiany interes Spotki i wszystkich akcjonariuszy
Spotki - podstawowym celem ich wspolnej polityki wobec Spoiki jest dzialanie na rzecz zwigkszenia
wartosci akcji Spotki oraz majatku Spoitki,

- zawarcie porozumienia nie spowodowato zmiany liczby akcji Spotki przez poszczegdlne strony
porozumienia.

Po zawarciu porozumienia ww. osoby posiadaja facznie 4.853.228 akcji Spoitki reprezentujacych
lacznie 76,25% kapitatu zakladowego Spoéiki, uprawniajacych tacznie do 9.228.016 gloséw na
walnym zgromadzeniu Spoétki stanowigcych tacznie 84,94% ogélnej liczby gloséw na walnym
zgromadzeniu Spoiki.

Ponadto Emitent poinformowal w raporcie biezacym 5/2022 z 11 marca 2022 roku o ogloszeniu w
dniu 10 marca 2022 roku na stronie Polskiej Agencji Prasowej wezwania do zapisywania si¢ na
sprzedaz akcji TRITON DEVELOPMENT S.A.

Wezwanie zostalo ogloszone tacznie przez akcjonariuszy Spotki: Andrzeja Szmagalskiego,
Magdalene Szmagalska, Dorote Szmagalska, Krystyne Swirska, Andrzeja Korcika i Matgorzate
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Zamojska- Dzienio, bedacych stronami porozumienia zawartego dnia 9 marca 2022 roku, (opisanego
powyzej). Przedmiotem wezwania jest tgcznie 1.511.295 akcji wyemitowanych przez Triton
Development S.A., stanowigcych tacznie 23,75% w kapitale zakladowym Spoétki i uprawniajacych
facznie do 15,06% gloséw na Walnym Zgromadzeniu Spotki. Podmiotami nabywajacymi akcje sg
Andrzej Szmagalski 1 Magdalena Szmagalska. W wyniku nabycia wszystkich akcji objetych
wezwaniem, podmioty nabywajace wraz z podmiotami b¢dgcymi stronami porozumienia zamierzajg
facznie posiada¢ wszystkie akcje w Spoélce, odpowiadajace 100% ogotu glosow na Walnym
Zgromadzeniu Spoétki. Cena, za ktorg podmioty nabywajace zobowigzujg si¢ naby¢ akcje wynosi:
5,44 71 za jedng akcje. Data rozpoczgcia przyjmowania zapisow: 30 marca 2022 r., data zakonczenia
przyjmowania zapisow 2 maja 2022 r., przewidywany termin zawarcia transakcji 6 maja 2022 r.,
przewidywany termin rozliczenia transakcji 10 maja 2022 r. Cena oraz okres przyjmowania zapisow
na akcje moze ulec zmianie - zgodnie z warunkami okreslonymi w wezwaniu.

Peta tre$¢ wezwania dostepna jest na stronie internetowej Polskiej Agencji Prasowej pod
adresem: https://biznes.pap.pl/pl/newsl/listings/info/3247771,wezwanie-do-zapisywania-sie-na-
sprzedaz-akcji-triton-development-sa

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

21) Poniewaz Emitent ani zadna ze spdtek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej nie realizuja
programéw akcji pracowniczych, nie sag prowadzone systemy kontroli tych programow.

22) W dniu 7 lipca 2020 roku Emitent podpisat umowy na przeglad i badanie sprawozdan
finansowych jednostkowych i skonsolidowanych za lata 2020-2022. Zawarcie umowy stanowito
wykonanie uchwaly Rady Nadzorczej z dnia 16 czerwca 2020 r. podjetej na podstawie § 20 Statutu
Spotki. Umowe na badania jednostkowych 1 skonsolidowanych sprawozdan finansowych Spotki i
Grupy Kapitatowej, zawarto z Ecovis System Rewident sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie (obecnie
Ecovis Poland Audit, Tax & Accounting Sp. z 0.0.), wpisang na liste firm audytorskich przez Polska
Agencje¢ Nadzoru Audytu pod numerem 1253. W latach 2015-2019 Emitent korzystal z ushug ww.
podmiotu w zakresie przegladow 1 badan sprawozdan finansowych jednostkowych i
skonsolidowanych.

Warunki wyplaconego wynagrodzenia za ustugi badania sprawozdan finansowych zostaly opisane w
punkcie 40 Dodatkowych informacji i objasnien do sprawozdania finansowego za 2021 rok.

Warszawa, 27 kwietnia 2022 r.




