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Sprawozdanie Zarzadu z dzialalnos$ci Emitenta w 2022 roku
Niniejsze sprawozdanie:
e stanowi cz¢$¢ Raportu Rocznego za 2022 rok;

e sporzadzone jest zgodnie z § 70 ust. 6 1 ust. 7 Rozporzadzenia Ministra Finanso6w w sprawie
informacji biezacych 1okresowych przekazywanych przez emitentow papierow
warto$§ciowych oraz warunkoéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebgdgcego panstwem cztonkowskim (,,Rozporzadzenie
Ministra Finansow”’) z 29 marca 2018 roku;

e obejmuje sprawozdanie Zarzadu na temat dzialalnosci Emitenta w okresie objetym raportem
rocznym oraz zasad sporzadzenia rocznego sprawozdania finansowego;

e obejmuje zdarzenia gospodarcze majace wplyw na osiggnigte wyniki finansowe,
przedstawione w zalaczonym rocznym sprawozdaniu finansowym. Zostalo opracowane
zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowej (,,MSSF”) w
zakresie przyjetym przez Komisj¢ Europejska. MSSF obejmujg standardy i interpretacje
zaakceptowane przez Rade Migdzynarodowych Standardow Rachunkowosci (,,RMSR”) oraz
Komisje ds. Interpretacji Migdzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowe;j (,,KIMSF”).

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

1) Informacje okreslone w przepisach o rachunkowosci zostaty zaprezentowane w sprawozdaniu
finansowym Emitenta za 2022 rok. Czg$¢ opisowa sprawozdania zostata zawarta we Wprowadzeniu
1 Dodatkowych informacjach i objasnieniach do sprawozdania finansowego Triton Development S.A.

2) Obecna struktura obrotow realizowanych przez Grupe Kapitatowa wynika z przyjetej struktury
dziatalnosci Grupy, w ktoérej Emitent jako podmiot dominujacy sprawuje funkcje zarzadcze i
kontrolne nad spotkami zaleznymi.

Podstawowym przedmiotem dziatalnos$ci Grupy Kapitalowej Emitenta jest dziatalno$¢ deweloperska
w segmencie mieszkaniowym. W 2022 roku, podobnie jak w poprzednich latach, Zarzad Spoétki
Emitenta jako jednostki dominujacej Grupy Kapitatowej koncentrowat si¢ na dziataniach zwigzanych
z realizacja rozpoczetych inwestycji, jak réwniez na przygotowaniu kolejnych projektow
inwestycyjnych. W 2022 roku realizowana byta sprzedaz nieruchomosci w inwestycji TRITON
COUNTRY prowadzonej przez spotke zalezng Triton Development sp. z o.0. W 2023 roku
planowane jest rozpoczecie realizacji I etapu projektu TRITON KAMPINOS zlokalizowanego w
miejscowosci Lomna Las w bezposrednim sgsiedztwie Puszczy Kampinoskiej. Dynamika sprzedazy
domow w osiedlu TRITON COUNTRY oraz lokali w osiedlu TRITON KAMPINOS w powigzaniu
z realizacja budow beda mialy decydujacy wpltyw na wyniki Grupy Kapitatowej Emitenta w
najblizszych okresach sprawozdawczych.

W lipcu 2021 roku 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 warto$¢
subwencji otrzymanej przez Emitenta wyniosta 256,5 tys. zlotych, a pozostata kwota subwencji (85,5
tys. z1) podlega sptacie w 24 rownych miesigcznych ratach. Na dziefn 31 grudnia 2022 roku warto$¢
subwencji podlegajacej sptacie w 2023 roku wynosi 25 tys. ztotych.
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W zwiazku z osiggnieciem zyskow przez spotki zalezne Triton Winnica sp. z o.0. 1 Triton
Development sp. z 0.0. Emitent dokonat odwrocenia odpisow z tytulu utraty wartosci aktywow
finansowych (udzialéw w tych spotkach) dokonanych w poprzednich latach na taczng kwote 4.200
tys. zt.

Ocena skutkow wojny na Ukrainie, nastepstw wirusa SARS-CoV-2, wzrostu kosztéw energii,
inflacji, wysokich stop procentowych oraz perspektywy rozwoju dziatalnosci Grupy Kapitatowej i
Emitenta opisane sg ponizej w punktach A.4 oraz B.14.

Poza powyzszym nie wystapity inne czynniki i zdarzenia majace znaczny wpltyw na dzialalnos¢
Emitenta oraz Grupy Kapitalowej Emitenta 1 osiagni¢te wyniki finansowe — poza typowymi dla
prowadzonej dzialalnos$ci 1 opisanymi w niniejszym sprawozdaniu.

W 2022 roku w sprawozdaniu jednostkowym Emitenta wykazano:

- przychody ze sprzedazy w wysokos$ci 7.888 tys. zt. Obroty zostaly uzyskane w decydujacej czesci
w zwiazku ze sprzedaza nieruchomosci i naktadow inwestycyjnych w nieruchomos$ciach w Starej
Wsi wechodzacych w sktad budowanego osiedla TRITON COUNTRY oraz ustug na rzecz spotek
zaleznych zwigzanych z realizacjg projektow deweloperskich. Obroty z tytulu wzajemnych
transakcji w Grupie zostaly wylaczone w sprawozdaniu skonsolidowanym.

- wynik brutto ze sprzedazy wyniost 3.655 tys. zl, po uwzglednieniu kosztow administracyjnych i
sprzedazy wynik ze sprzedazy wynidst -792 tys. zt.

- wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej wyniost -202 tys. zt.

- wynik na dziatalnosci finansowej 4.487 tys. zt. Wynik ten uwzglednia przychody finansowe z tytulu
naliczonych odsetek w wysokosci 318 tys. zt, w tym od udzielonych pozyczek na rzecz spotek
zaleznych w wysokosci 315 tys. zt, za$ kwota 4.200 tys. zt wynika z odwrocenia wcze$niej
ustanowionych odpisow aktualizujgcych wartosci aktywdw finansowych.

- wynik netto Emitenta za rok 2022 wyniést 3.500 tys. zl.

3) Dziatalno$¢ Spoitki i jej rozwdj zwigzane sa z realizacja przyjetej w 2006 roku strategii Grupy
Kapitalowe] ukierunkowanej na prowadzenie dziatalno$ci deweloperskiej. Inwestycje Spotki beda
zwigzane przede wszystkim z ta dzialalnos$cig. W zakresie przysztej projekcji wynikow Triton
Development S.A. to wobec przyjetego modelu prowadzenia dziatalno$ci Spotka jako podmiot
dominujacy Grupy Kapitatlowej bedzie osiagala przychody z tytutu obrotu nieruchomos$ciami i ustug
swiadczonych na rzecz spotek zaleznych realizujacych poszczegolne rodzaje dziatalnosci oraz bedzie
ponosita koszty przygotowywania kolejnych projektow.

Ocena skutkow wojny na Ukrainie oraz perspektywy rozwoju dziatalnosci Grupy Kapitatowej i
Emitenta opisane sg ponizej w punktach A.4 oraz B.14.

4) Poza opisanymi w niniejszym sprawozdaniu wewng¢trznymi czynnikami ryzyka, na ktore narazone
sa spotki z Grupy Kapitalowej, na przyszte wyniki finansowe Grupy be¢da mialy wptyw czynniki
zewngtrzne zwigzane z sytuacjg makroekonomiczng w Polsce, koniunkturg na rynku budownictwa
mieszkaniowego, zmiang kosztow budowy, cenami nieruchomosci oraz dostgpnoscig kredytow
mieszkaniowych.

W zakresie zidentyfikowanych czynnikow ryzyka istotnych bezposrednio dla Emitenta to wobec
przyjetego modelu prowadzenia dzialalno$ci za najistotniejsze Spotka uznaje mozliwos$¢ utraty
wartosci aktywow. Pozycje aktywow o najwyzszej warto$ci to: nieruchomosci inwestycyjne, zapasy
oraz inne aktywa finansowe uwzgledniajace wartos¢ udziatow w spotkach zaleznych. Z uwagi na
koncentracj¢ majatku Grupy Kapitatowej w nieruchomosciach i prowadzeniem dzialalnosci opartym
na nieruchomosciach Emitent jest w istotnym stopniu narazony na zmiang sytuacji rynkowej w tej
branzy. Spétka cyklicznie wykonuje testy na utrate warto$ci aktywoéw, miedzy innymi z
wykorzystaniem stosownych wycen nieruchomosci i1 analiz rynkowych, a w sprawozdaniach
okresowych uwzglednia wnioski z analizy tych testow.




Triton Development S.A. Sprawozdanie z dziatalnosci Emitenta w 2022 roku

Poza wymienionymi czynnikami wewnetrznymi na przyszte wyniki finansowe Spotki 1 Grupy
Kapitatowej beda mialy wplyw miedzy innymi czynniki zwigzane z sytuacja makroekonomiczng w
Polsce 1 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 Spétki moze
mie¢ wplyw sposob realizacji i zasady funkcjonowania rzadowych programéw zwigzanych z wojna
na Ukrainie, zasadami pomocy i zakwaterowania uchodzcéw z Ukrainy.

Agresja Rosji na Ukraing, ktéra nastgpita 24 lutego 2022 r., rozpoczeta wojng, ktorej zasiggu,
skutkéw ani terminu zakonczenia dzi§ nie jesteSmy w stanie przewidzie¢. Obserwujemy duza
dynamike zmian zarowno w dziataniach wojennych, jak rowniez w sankcjach naktadanych na Rosje
1 Biatorus. W ocenie kierownictwa Spoétki wojna w Ukrainie nie ma istotnego wplywu na
sprawozdania finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2022 r. oraz na biezacg dziatalno$¢, bowiem
Spoétka nie prowadzi transakcji handlowych z firmami z Rosji, Biatorusi lub Ukrainy, nie posiada
spotek zaleznych lub istotnych aktywow w Rosji, Biatorusi lub Ukrainie oraz nie jest powigzana z
organizacjami lub osobami objetymi sankcjami. Skutki posrednie zwigzane z wojng na Ukrainie
moga mie¢ wptyw na wyniki Grupy Kapitalowej w kolejnych okresach sprawozdawczych, natomiast
Spoéika na dzien publikacji niniejszego sprawozdania nie okresla ich wptywu na przyszte jej wyniki.
Poziom inflacji, wzrost stop procentowych i dostepnos$¢ kredytoéw oraz wzrost kosztow budowy w
zakresie robocizny i materialdow Spotka bedzie monitorowata i uwzgledniata w realizowanej polityce
sprzedazy.

5) Emitent informuje, ze zgodnie z zapisem § 70 ust. 6 pkt 5) Rozporzadzenia Ministra Finanséw —
tres¢ o$wiadczenia o stosowaniu tadu korporacyjnego zatytutowanego ,,O$wiadczenie o stosowaniu
tadu korporacyjnego w 2022 roku” jako zalacznik stanowi wyodrgbniong czg¢$¢ niniejszego
sprawozdania.

6) Suma postgpowan toczacych si¢ przed sadem, organem wilasciwym dla postgpowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej dotyczacych zobowigzan oraz wierzytelnosci
Emitenta lub jednostek od niego zaleznych nie przekracza kwoty stanowiacej rownowarto$¢ 10%
kapitatow wiasnych Emitenta.

7) Emitent nie spetnia kryteriow okreslonych w art. 49b ust. 1 Ustawy o rachunkowosci, tzn. nie
zatrudnia ponad 500 pracownikow, nie posiada sumy aktywoéw ponad 85 min zt lub nie osigga
przychoddw 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 dominujgcej wyzszego szczebla sporzadzajacej o§wiadczenie albo
sprawozdanie na temat informacji niefinansowych.
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B. Informacje 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 ilo§ciowym oraz udziatem poszczegdlnych produktow, towarow i ustug
(jezeli sg istotne) albo ich grup w sprzedazy Grupy Kapitatowej ogétem, a takze zmianach w tym
zakresie w danym roku obrotowym, zostaty przedstawione w punktach A.4 oraz B.2 niniejszego
sprawozdania.

2) Dla Spoétki jedynym rynkiem zbytu towardéw i ustug jest rynek krajowy. Z uwagi na rozwigzania
organizacyjne w ramach Grupy Kapitalowej najwigksze obroty realizowane sg przez spotki celowe
zalezne od Emitenta. Emitent prowadzi dziatalno§¢ zwigzang z obrotem nieruchomo$ciami,
dziatalno$¢ ustugowa na rzecz podmiotow zaleznych, ponadto przygotowuje dalsza realizacje
projektow, ponoszac z tego tytulu koszty biezace.

W 2022 roku Spotka zrealizowala przychody z dziatalnos$ci podstawowej 1 pozostatej operacyjnej w
tacznej wysokosci 8.229 tys. zi, w tym z tytutu:

e sprzedazy produktow i ustug 1.065 tys. zi,
e sprzedazy towardéw i materiatow 6.822 tys. zi,
e pozostalych przychodéw operacyjnych 341 tys. zt.

Ponadto Spotka wykazata 4.518 tys. zt przychodow finansowych, co byto zwigzane z:

- naliczeniem odsetek w wysokos$ci 318 tys. zt, w tym 315 tys. zt od udzielonych pozyczek na rzecz
spotek zaleznych,

- odwrdceniem wczesniej ustanowionych odpisow aktualizujacych wartosci aktywow finansowych
w kwocie 4.200 tys. zt.

W 2022 roku Spoétka najwicksze obroty zrealizowata ze sprzedazy nieruchomos$ci z podmiotem
zaleznym Triton Development sp. z 0.0. — 2.636 tys. zt brutto (2.144 tys. zt netto) oraz z podmiotem
niezaleznym NWAI Dom Maklerski S.A. — 2.422 tys. zt brutto (1.969 tys. zl netto) stanowigcych
odpowiednio 26 % 1 24% przychodoéw z dzialalnosci podstawowej 1 pozostatej operacyjne;.

Obroty ze spotkami zaleznymi zostaly zrealizowane na warunkach rynkowych 1 podlegaja
wylaczeniom w sprawozdaniu skonsolidowanym.

Opis transakcji z podmiotami powigzanymi zostat zaprezentowany w nocie nr 35 Dodatkowych
informacji i1 objasnien do sprawozdania finansowego Emitenta za 2022 rok. Sprawozdanie
skonsolidowane Grupy Kapitalowej za 2022 rok w pkt B.2. wskazuje gtéwnych dostawcoéw oraz
odbiorcow z okresleniem uzaleznienia Grupy Kapitatowej od tych podmiotow.

3) W 2022 roku obowigzywaly nastgpujace umowy istotne dla dzialalnosci Spoétki, w tym z
akcjonariuszami, ubezpieczenia, wspolpracy lub kooperacji:
e Umowy ubezpieczeniowe (majatkowe, komunikacyjne) ze STU Ergo Hestia S.A., PZU S.A.,
Warta S.A.
e Umowy o prowadzenie rachunkéw i depozytéw 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 o0.0.,
e Umowa ze Spotka Deloitte Doradztwo Podatkowe sp. z 0.0. na §wiadczenie ustug prowadzenia
ksiag rachunkowych i rozliczen podatkowych (obecnie Deloitte Doradztwo Podatkowe
Dabrowski 1 Wspolnicy sp.k.),
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Umowy pozyczek ze spotkami zaleznymi wg zestawienia z noty 35 Sprawozdania finansowego
za 2022 rok,

Umowy sprzedazy nieruchomosci gruntowych - dzialek w Starej Wsi gm. Nadarzyn na rzecz
Triton Development sp. z o.0.,

Umowa sprzedazy nieruchomosci gruntowych - dziatek w Starej Wsi gm. Nadarzyn na rzecz
NWAI Dom Maklerski S.A.

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 2022 rok.

4) Zarzadzanie Grupa Kapitatowa opiera si¢ na holdingowej strukturze dziatalnosci, w ktorej Emitent
jako podmiot dominujacy sprawuje funkcje kontrolne nad spodtkami zaleznymi, w ktorych
prowadzona jest podstawowa dziatalno$¢ operacyjna Grupy Kapitatowe;.

Na dzien 31 grudnia 2022 roku schemat struktury organizacyjnej Grupy Kapitatlowej — spotek
objetych konsolidacja przedstawiat si¢ nastepujaco:

| Triton Development S.A. |

100% 100%/ 100% 100% 100% 100% 100% \100% 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 0.0. Sp. z o.0. Sp. z 0.0. Sp. z 0.0. Sp. z 0.0. Sp. z 0.0. Sp. z 0.0. Sp. z 0.0.

100%

Triton Real
Management

Sp. z 0.0.

Na dzien 31 grudnia 2022 roku warto$¢ majatku trwatego Emitenta wynosita 78.300 tys. zi, ktorego
glownymi znaczacymi sktadnikami byty:

nieruchomosci inwestycyjne o tacznej wartosci ksiggowej 3.585 tys. zt,

rzeczowe aktywa trwate 265 tys. zi,

aktywa z tytutu prawa do uzytkowania 288 tys. zt,

udziaty 1 doptaty do spoétek zaleznych o tacznej wartosci ksiegowej 72.434 tys. zt, w tym:

0O O OO0 O O O O o0 O

w spoélce zaleznej Triton Investment sp. z 0.0. — o wartosci ksiegowej 8.218 tys. zi,
w spotce zaleznej Triton Development sp. z 0.0. — o wartosci ksiggowej 1.518 tys. zt,
w spotce zaleznej Triton Winnica sp. z 0.0. — o wartosci ksiggowej 17.852 tys. zt,

w spotce zaleznej Triton Property sp. z 0.0. — o wartosci ksiggowej 2.752 tys. zi,
udziaty w innych spotkach 312 tys. zt,

doptaty do kapitatléw Triton Development sp. z 0.0. 12.566 tys. zl,

doptaty do kapitatléw Triton Kampinos sp. z 0.0. 25.266 tys. zt,

doptaty do kapitatéw Osiedle Kampinos sp. z 0.0. 2.600 tys. zt,

doptaty do kapitatléw Triton Property sp. z 0.0. 1 100 tys. zt,

doptaty do kapitatéw w innych spotkach 250 tys. zt,

pozostate 206 tys. zl,
pozostate sktadniki majatku trwatego 1.522 tys. zt.




Triton Development S.A. Sprawozdanie z dziatalnosci Emitenta w 2022 roku

Zakupy, objecie udziatow 1 doptaty kapitalow w ww. spotkach 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 2022 rok.

6) Na dzien 31 grudnia 2022 roku Emitent nie korzystat z kredytow bankowych ani otwartych linii
kredytowych. Spoétka posiadala zobowigzanie w wysokosci 25 tys. zt z tytutu subwencji PFR
podlegajacej sptacie w 2023 r.

7) W prezentowanym okresie Emitent nie udzielat pozyczek podmiotom spoza Grupy Kapitatowe;.
Spotka udzielata pozyczek spotkom zaleznym z oprocentowaniem bazujacym na WIBOR 3M
powigkszonym marz¢ w wysokosci 2,8 p.p. Zestawienie pozyczek dla podmiotoéw powigzanych
zostalo ujete w nocie nr 35 Dodatkowych informacji i objasnien do sprawozdania finansowego
Emitenta za 2022 rok.

8) W 2022 roku Emitent nie udzielat porgczen lub gwarancji finansowych, w tym na rzecz innych
podmiotow powigzanych.

W dniu 26.05.2021 r. Emitent zawart z Bankiem Polskiej Spotdzielczosci S.A. z siedzibg w
Warszawie umowe zastawu rejestrowego na udziatach w Triton Development sp. z 0.0. - spotce w
100% zaleznej od Emitenta. Zastaw byt zabezpieczeniem wierzytelnos$ci banku z tytutu 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
zostaly sptacone, umowa kredytu ulegta rozwigzaniu, a na tej podstawie zastaw 1 inne zabezpieczenia
zostaly wykreslone z wlasciwych rejestrow.

9) W okresie objetym raportem Emitent nie prowadzil dzialan zwigzanych z emisja, wykupem akcji
wlasnych lub innych papierow wartosciowych.

10) Emitent ani zadna ze spotek z Grupy Kapitatowej Triton Development nie publikowaly prognoz
na rok 2022.

11) Efektywne zarzadzanie zasobami finansowymi zapewnia Emitentowi i Grupie Kapitatlowe;j
utrzymanie bezpiecznego poziomu biezacej plynnosci finansowej. Na dzien 31 grudnia 2022 roku
Emitent nie korzystat z kredytow bankowych. Spoétka nie posiada Zzadnych przeterminowanych
zobowigzan podatkowych, wywigzuje si¢ terminowo ze zobowigzan wobec kontrahentoéw. Spotka
Triton Development S.A. ma pelng zdolno§¢ wywigzywania si¢ z zaciagnigtych zobowigzan. Na
ewentualne obnizanie ptynnosci Spotka moze reagowac m.in. zacigganiem kredytow obrotowych lub
sprzedaza posiadanych nieruchomosci inwestycyjnych.

12) Zamierzenia inwestycyjne Emitenta i Grupy Kapitatlowej Emitenta zwigzane z dziatalnoscia
deweloperska mogg zosta¢ zrealizowane z udziatem srodkéw wiasnych lub kredytow inwestycyjnych
i obrotowych. Grunty Grupy Kapitalowej Emitenta, na ktérych planowane sg inwestycje, zostaly
zakupione 1 s3 w 100% zaptacone. W zwigzku z powyzszym Grupa Kapitalowa Emitenta ma peine
mozliwo$ci finansowania inwestycji deweloperskich z wykorzystaniem zewngtrznych Zrodet
finansowania takich jak kredyty, emisje obligacji lub emisje akcji.

13) Z uwzglednieniem zdarzen opisanych w niniejszym sprawozdaniu z dziatalnosci w
przedsi¢biorstwie Emitenta, w tym opisanych w pkt A. 4 i B.14 niniejszego sprawozdania, nie
wystgpily zdarzenia badz inne czynniki majace znaczny wptyw na dziatalno$¢ Emitenta 1 osiagnigte
przez niego wyniki finansowe poza typowymi dla prowadzonej dziatalno$ci i opisanymi w
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niniejszym sprawozdaniu. Zdarzenia istotnie wptywajace na dziatalno$¢ jednostki, jakie nastgpity po
zakonczeniu okresu sprawozdawczego do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego, zostaly
przedstawione w nocie nr 41 Dodatkowych informacji i objasnien do sprawozdania finansowego za
2022 rok.

14)  Perspektywy rozwoju Emitenta i pozostatych spotek z Grupy Kapitatowej zwigzane sg z
dziatalno$cig deweloperska, ktérej gldowne cele zostaly sformutowane w strategii obowigzujacej od
grudnia 2006 roku, ktora jest i bedzie konsekwentnie realizowana.

Gtowne cele strategiczne obejmuja realizacje projektow deweloperskich w obszarze budownictwa
mieszkaniowego na gruntach posiadanych przez Grupg Kapitalowg 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 ktory Spotka posiada juz prawomocne pozwolenie na budowg.

W 2016 roku Emitent uzyskal pozwolenia na budowe pierwszych segmentow w inwestycji TRITON
COUNTRY. Grupa Kapitatowa sukcesywnie pozyskuje kolejne pozwolenia na budowe i realizuje
zadania inwestycyjne w ramach zamknigtego osiedla. Projekt realizowany jest w etapach, a
zakonczenie przedsiewzigcia 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;.
Dynamika sprzedazy domow w osiedlu TRITON COUNTRY oraz lokali w osiedlu TRITON
KAMPINOS w powigzaniu z realizacja budow beda mialy decydujacy wplyw na wyniki Grupy
Kapitatlowej Emitenta w najblizszych okresach sprawozdawczych.

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

Poza wymienionymi czynnikami wewn¢trznymi, na przyszte wyniki finansowe Spotki i Grupy
Kapitatlowej beda miaty wptyw miedzy innymi czynniki zwigzane z sytuacjg makroekonomiczng w
Polsce i Europie, poziomem inflacji, koniunkturg na rynku budownictwa mieszkaniowego, zmianami
zasad udzielania kredytow hipotecznych dla klientéw indywidualnych, m in. w konsekwencji wzrostu
stop procentowych, konkurencja, cenami nieruchomosci. Ponadto na przyszte wyniki Spotki moze
mie¢ wpltyw sposob realizacji 1 zasady funkcjonowania rzgdowych programéw zwigzanych z wojng
na Ukrainie, zasadami pomocy i zakwaterowania uchodzcéw z Ukrainy.

Agresja Rosji na Ukraing, ktéra nastgpita 24 lutego 2022 r., rozpoczeta wojne, ktorej zasiegu,
skutkdw ani terminu zakonczenia dzi§ nie jesteSmy w stanie przewidzie¢. Obserwujemy duza
dynamike zmian zar6wno w dziataniach wojennych, jak rowniez w sankcjach naktadanych na Rosje
i Biatorus. W ocenie kierownictwa Spotki wojna w Ukrainie nie ma istotnego wpltywu na
sprawozdania finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku oraz na biezacg dziatalnos¢,
bowiem Spoétka nie prowadzi transakcji handlowych z firmami z Rosji, Biatorusi lub Ukrainy, nie
posiada spotek zaleznych lub istotnych aktywéw w Rosji, Biatorusi lub Ukrainie oraz nie jest
powigzana z organizacjami lub osobami objetymi sankcjami. Skutki posrednie zwigzane z wojna na
Ukrainie moga mie¢ wptyw na wyniki Grupy Kapitalowej w kolejnych okresach sprawozdawczych,
natomiast Spotka na dzien publikacji niniejszego sprawozdania nie okresla ich wplywu na przyszie
jej wyniki.

Spoéitka, bazujgc na doswiadczeniach deweloperskich, koncentruje si¢ na realizacji dwoch typow
projektéw obejmujacych budowe i sprzedaz:
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- 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
Wwpisuja si¢ w zapotrzebowania rynku na mieszkania pod wynajem.

- doméw o powierzchni do 140 m? na obrzezach Warszawy w zorganizowanych osiedlach, gdzie w
wickszos$ci klientami sg osoby posiadajace juz nieruchomosci mieszkalne.

Nabywcy korzystajagcy z ww. oferty sg nabywcami gotdwkowymi albo nie majg problemow ze
zdolnosécig kredytowa. Postrzeganie ofert potwierdzone tempem sprzedazy, Spotka ocenia
pozytywnie. Wptywa na to rowniez fakt, ze inwestycje realizowane sg na gruntach dewelopera bez
obcigzen hipotecznych, projekty posiadaja prawomocne pozwolenia na budowe, 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 1 materiatdéw, 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 rzagdowe dziatania i
programy, w zalezno$ci od ich dalszej intensywnosci i rozwoju sytuacji, a takze okresu ich trwania,
moga wplyna¢ na dziatalno$¢ 1 wyniki finansowe Spotki 1 Grupy Kapitatowej, w szczegdlnosci na:

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

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

* terminowos¢ realizacji inwestycji - w zwigzku z potencjalnymi op6znieniami w realizacji robot
budowlanych, spowodowanych brakiem personelu budowlanego oraz niedoborem lub opdznieniem
dostaw materiatow;

* terminowo$¢ wydawania decyzji administracyjnych;

* poziom przychodow z kréotkoterminowego wynajmu mieszkan.

15) Zarzadzanie Grupg Kapitatowg opiera si¢ na holdingowej strukturze dziatalnosci, w ktorej
Emitent jako podmiot dominujacy sprawuje funkcje kontrolne i zarzadcze nad spotkami zaleznymi,
w ktorych prowadzona jest podstawowa dziatalno$¢ operacyjna Grupy Kapitatowej. W zwigzku z
przyjeciem powyzszej formy dzialalno$ci wzrosto znaczenie sprawozdan skonsolidowanych Grupy
Triton Development.

W 2022 roku Spotka powotata dwie spotki celowe w 100% zalezne od Emitenta, tj. Osiedle Kampinos
sp. z 0.0. oraz Triton Karpin sp. z 0.0. Z uwzglednieniem powyzszego nie zaszly inne istotne zmiany
w podstawowych zasadach zarzadzania przedsi¢biorstwem Emitenta i jego Grupa Kapitatowa.

16) Umowy zawarte pomi¢dzy Emitentem a osobami aktualnie zarzadzajacymi przedsigbiorstwem
Emitenta 1 spétek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatlowej nie przewiduja rekompensat w
przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanych stanowisk z jakichkolwiek przyczyn.

17) Zarzad Spoiki jest dwuosobowy, tj. funkcje Prezesa Zarzadu pelni Magdalena Szmagalska, a
funkcje Wiceprezesa Zarzadu Jacek Luczak. Wartos¢ wynagrodzen, nagrod lub korzysci
wyplaconych, naleznych Iub potencjalnie naleznych odrgbnie dla oséb zarzadzajacych i
nadzorujagcych w przedsiebiorstwie Emitenta w 2022 roku, bez wzgledu na to czy byly one
odpowiednio zaliczane w koszty, czy tez wynikaly z podzialu zysku, zostaly wskazane w punkcie
35.4 Dodatkowych informacji i objasnien do sprawozdania finansowego za 2022 rok.
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18) Emitent nie posiada zadnych zobowigzan wynikajacych z emerytur i §wiadczen o podobnym
charakterze dla bylych o0s6b zarzadzajacych, nadzorujacych albo bytych czlonkéw organdow
administracyjnych.

19) Zestawienie akcji Emitenta posiadanych przez osoby zarzadzajace i nadzorujace Emitenta w dniu
31 grudnia 2022 roku, zgodnie z posiadanymi przez Emitenta informacjami na dzien przekazania
niniejszego raportu rocznego:

Magdalena Szmagalska — Prezes Zarzadu Emitenta oraz Prezes Zarzadu spoélek zaleznych,
z wyjatkiem Triton Development sp. z 0.0., gdzie pelni funkcje prokurenta, oraz Osiedle Kampinos
sp. z 0.0., posiada 162.498 akcji serii B oraz 709.629 akcji serii C tacznie stanowigcych 13,7 %
kapitalu zakladowego Emitenta i dajacych 1.522.119 glosow, tj. 14% ogodlnej liczby gloséw na
Walnym Zgromadzeniu.

20) Zarzad Spotki podaje do wiadomosci wykaz akcjonariuszy posiadajacych co najmniej 5% ogolnej
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 tacznie stanowiacych 45,39%
kapitalu zaktadowego Emitenta i dajacych 5.738.375 glosow, tj. 52,82 % ogdlnej liczby gtosow 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 1 dajacych 1.522.119 glosow, tj. 14% ogo6lnej liczby glosow na Walnym Zgromadzeniu.

- Matgorzata-Zamojska Dzienio

Stan posiadania akcji Emitenta na dzien przekazania raportu:

74.995 akcji serii A, 131.249 akcji serii B oraz 428.555 akcji serii C lacznie stanowigcych 9,97%
kapitalu zaktadowego Emitenta 1 dajacych 1.459.775 glosow, tj. 13,44% ogdlnej 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% ogolnej liczby glosow na Walnym Zgromadzeniu.

Ponadto grupa akcjonariuszy, w tym wymienieni powyzej, bedacy stronami porozumienia z dnia
09.03.2022 r. posiadaja tacznie na dzien przekazania raportu 5.504.193 akcji reprezentujacych tacznie
86,48% kapitatu zaktadowego Spotki, uprawniajacych tacznie do 9.878.981 gloséw na walnym
zgromadzeniu, stanowigcych tacznie 90,93% ogdlnej liczby gloséw. Stronami porozumienia sg
akcjonariusze Spolki: Andrzej Szmagalski, Magdalena Szmagalska, Dorota Szmagalska, Krystyna
Swirska, Andrzej Korcik i Matgorzata Zamojska - Dzienio. Szczegdtowe 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
kwartalnego za III kwartat 2022 rok) nie nastgpity zmiany w strukturze witasnosci znacznych
pakietow akcji Emitenta.

Powyzsze dane uwzgledniaja wszelka dostepng dla Emitenta wiedze podjeta w szczegdlnosci z
oswiadczen akcjonariuszy otrzymanych na podstawie art. 69 ust. 1 Ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o
ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego
systemu obrotu oraz o spotkach publicznych (Dz. U. Nr 184 poz. 1539, z p6zn. zm.)
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Emitentowi nie sg znane jakiekolwiek inne ustalenia ani umowy, ktorych realizacja w przysztosci
moze spowodowa¢ zmiany w proporcjach akcji posiadanych przez dotychczasowych akcjonariuszy.

21) Poniewaz Emitent ani zadna ze spétek wchodzacych w sktad Grupy Kapitalowej nie realizuja
programow akcji pracowniczych, nie sg prowadzone systemy kontroli tych programéow.

22) W dniu 7 lipca 2020 roku Emitent podpisal umowy na przeglad i badanie sprawozdan
finansowych jednostkowych i skonsolidowanych za lata 2020-2022. Zawarcie umowy stanowito
wykonanie uchwaty Rady Nadzorczej z dnia 16 czerwca 2020 r. podjetej na podstawie § 20 Statutu
Spotki. Umowe na badania jednostkowych i skonsolidowanych sprawozdan finansowych Spotki
1 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 list¢ firm audytorskich przez Polska
Agencje Nadzoru Audytu pod numerem 1253. W latach 2015-2019 Emitent korzystal z ustug ww.
podmiotu w zakresie przegladow 1 badan sprawozdan finansowych jednostkowych
1 skonsolidowanych.

Warunki wyptaconego wynagrodzenia za ustugi badania sprawozdan finansowych zostaty opisane
w punkcie 40 Dodatkowych informacji 1 objasnien do sprawozdania finansowego za 2022 rok.

Warszawa, 26 kwietnia 2023 r.
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