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Sprawozdanie Zarzadu z dzialalnosci Grupy Kapitalowej Triton Development
w 2018 roku

Niniejsze sprawozdanie:
e stanowi czg$¢ Skonsolidowanego Raportu Rocznego za 2018 rok;

e sporzadzone jest zgodnie z § 71 ust. 4, wedtug kolejnosci wynikajacej z § 70 ust. 6 oraz ust.
7 Rozporzadzenia Ministra Finanséw ,,w sprawie informacji biezacych i okresowych
przekazywanych przez emitentow papierdw wartosciowych oraz warunkoéw uznawania za
réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebgdacego panstwem
cztonkowskim” (,,Rozporzadzenie Ministra Finanséw”) z 29 marca 2018 roku;

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

e obejmuje zdarzenia gospodarcze majace wplyw na osiggnigte wyniki finansowe,
przedstawione w zatgczonym rocznym sprawozdaniu finansowym. Zostato ono opracowane
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (,,MSSF”) w
zakresie przyjetym przez Komisje Europejska. MSSF obejmujg standardy i interpretacje
zaakceptowane przez Rade Migdzynarodowych Standardow Rachunkowosci (,,RMSR”) oraz
Komisje ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej (,,KIMSF”).

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

1) ) Informacje okreslone w przepisach o rachunkowosci zostaty zaprezentowane w sprawozdaniu
finansowym Grupy Kapitalowej za 2018 rok. Czg$¢ opisowa sprawozdania zostala zawarta we
wprowadzeniu oraz dodatkowych informacjach 1 objasnieniach do sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatlowej Triton Development.

2) Obecna struktura obrotow realizowanych przez Grupe Kapitatowg wynika z przyjetej struktury
dziatalno$ci grupy, w ktorej Emitent jako podmiot dominujacy sprawuje funkcje zarzadcze i
kontrolne nad spotkami zaleznymi.

Podstawowym przedmiotem dziatalno$ci Grupy Kapitalowej Emitenta jest dziatalno$¢ deweloperska
w segmencie mieszkaniowym. W 2018 roku, podobnie jak w poprzednich latach, Zarzad Spoéiki
Emitenta jako jednostki dominujacej Grupy Kapitatowej koncentrowat si¢ na dziataniach zwigzanych
z realizacjg rozpoczetych inwestycji, jak réwniez na przygotowaniu kolejnych projektow
inwestycyjnych. W 2018 roku realizowana byta sprzedaz nieruchomosci w inwestycjach: TRITON
PARK, TRITON WINNICA i TRITON COUNTRY. Realizacja projektow i sprzedaz byly
prowadzone przez Spotki zalezne, tj. Triton Development sp. z o. 0., Triton Winnica sp. z 0. 0. oraz
Triton Country sp. z 0. 0.

Realizacja budowy i dynamika sprzedazy wymienionych inwestycjach bedg miaty decydujacy wptyw
na przyszle wyniki Grupy Kapitatowej Emitenta.
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W 2018 roku spoétka Triton Development sp. z 0. 0. rozwigzata rezerwg z tytulu odroczonego podatku
dochodowego w wysokosci 1.069 tys. zi. Z uwzglednieniem powyzszego w roku sprawozdawczym
nie wystapity czynniki i zdarzenia o nietypowym charakterze majace znaczny wptyw na dziatalnos¢
Spotki i osiggniete wyniki finansowe — poza typowymi dla prowadzonej dzialalno$ci i opisanymi
w niniejszym sprawozdaniu oraz sprawozdaniu finansowym.

W sprawozdaniu skonsolidowanym wykazano:

- przychody z dziatalnosci wyniosty 32.854 tys. zt, wynik brutto ze sprzedazy 9.990 tys. zt. Po
uwzglednieniu kosztéw administracyjnych i sprzedazy wynik na sprzedazy wyniost 3.264 tys. zi.

- wynik na pozostatej dzialalnosci operacyjnej wyniost 41 tys. zt.

- wynik z dzialalno$ci finansowej wynoszacy -254 tys. zl byl zwigzany gléwnie z kosztami obstugi
kredytu na realizacj¢ inwestycji i kosztami finansowymi poniesionymi w zwiazku z realizacja
projektu TRITON WINNICA.

Skonsolidowany wynik netto Grupy Kapitatowej Triton Development za 2018 rok wyniost 4.006 tys.

zt.

Perspektywy rozwoju dziatalnosci Grupy Kapitalowej i Emitenta opisane sg w punkcie B. 14 ponize;.

3) Dziatalnos$¢ spotek z Grupy Kapitatowej Triton Development i ich rozw¢j zwiazane sg z realizacja
przyjetej] w 2006 roku strategii grupy kapitatowej, ukierunkowanej na prowadzenie dziatalno$ci
deweloperskiej. Inwestycje Spotki beda zwigzane przede wszystkim z tg dziatalnos$cig. W zakresie
przysztej projekcji wynikow Triton Development S.A. to wobec przyjetego modelu prowadzenia
dziatalnosci Spoétka jako podmiot dominujacy Grupy Kapitatowej bedzie osiggata przychody z tytutu
swiadczonych ustug na rzecz spotek zaleznych realizujacych poszczegdlne rodzaje dziatalnosci oraz
bedzie ponosita koszty przygotowywania kolejnych projektow. W roku 2019 wzrosnie znaczenie
przychodow z tytulu sprzedazy nieruchomosci znajdujacych si¢ w ksiggach Emitenta, na ktorych
spoiki celowe beda realizowaty projekty deweloperskie.

Perspektywy rozwoju dziatalnos$ci Grupy Kapitalowej i Emitenta opisane sg ponizej w punkcie B. 14.

4) Poza opisanymi w niniejszym sprawozdaniu wewng¢trznymi czynnikami ryzyka, na ktore narazone
sg spotki z Grupy Kapitalowej, na przyszte wyniki finansowe grupy beda mialty wptyw czynniki
zewngtrzne zwigzane z sytuacjg makroekonomiczng w Polsce, koniunkturg na rynku budownictwa
mieszkaniowego, zmiang kosztéw budowy, cenami nieruchomosci itp. oraz dostgpnoscig kredytow
mieszkaniowych. Zmiany gospodarcze ipobudzenie aktywno$ci gospodarczej w kraju moga
spowodowaé wzrost sprzedazy towardw Emitenta oraz spotek z Grupy Kapitatowej. W zakresie
zidentyfikowanych czynnikéw ryzyka istotnych bezposrednio dla Emitenta, to wobec przyjetego
modelu prowadzenia dzialalno$ci za najistotniejsze Spotka uznaje mozliwo$¢ utraty wartoSci
aktywow. Pozycje aktywow o najwyzszej wartosci to: nieruchomosci inwestycyjne, zapasy oraz inne
aktywa finansowe uwzgledniajace warto$¢ udziatoéw w spotkach zaleznych. Z uwagi na koncentracje
majatku Grupy Kapitalowej w nieruchomosciach 1 prowadzeniem dziatalno$ci opartym na
nieruchomosciach, Emitent jest w istotnym stopniu narazony na zmiang¢ sytuacji rynkowej w tej
branzy. Spotka cyklicznie wykonuje testy na utrat¢ warto$ci aktywow, migdzy innymi z
wykorzystaniem stosownych wycen nieruchomosci i analiz rynkowych.
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5) Emitent informuje, ze zgodnie z zapisem § 70 ust. 6 pkt 5) Rozporzadzenia Ministra Finansow —
tre$¢ oswiadczenia o stosowaniu tadu korporacyjnego zatytutowanego ,,O$wiadczenie o stosowaniu
tadu korporacyjnego w 2018 roku” jako zatacznik stanowi wyodrebniong cze$¢ sprawozdania z
dziatalnosci Emitenta. Ten sam dokument stanowi zalacznik do niniejszego Sprawozdania z
dziatalnosci Grupy Kapitatowej Triton Development, co wypetnia obowiazek okreslony w § 71 ust.
5 Rozporzadzenia Ministra Finanséw. Natomiast w wypehieniu wymogu okreslonego w wskazanego
w § 71 ust. 4 z odwotaniem do § 70 ust. 6 pkt 5) lit. ¢) Rozporzadzenia Ministra Finanséw, Emitent
w odniesieniu do Grupy Kapitalowej Triton Development podaje opis gtownych cech stosowanych
w spotkach z grupy kapitatowej - systemoOw kontroli wewngtrznej 1 zarzadzania ryzykiem w
odniesieniu do procesu sporzadzania sprawozdan finansowych.

Proces sporzadzania sprawozdan finansowych jest realizowany przez dziat finansowy 1 ksiggowy
spotki dominujacej w uzgodnieniu z innymi dziatami spétek merytorycznie odpowiedzialnymi za
dane, ktore nie wynikajg bezposrednio z ksigg rachunkowych, a stanowig czg$¢ sprawozdania
finansowego. Osobami podpisujagcymi sprawozdanie finansowe jako osoby odpowiedzialne za jego
sporzadzenie sg Glowny Ksiegowy oraz Zarzad spotki dominujacej. Za organizacje i pracg dziatow
ksiegowego 1 finansowego, ktore bezposrednio sporzadzajg sprawozdanie finansowe, odpowiada
Dyrektor Finansowy - Wiceprezes Zarzadu spotki dominujacej. Zrodtem informacji do sprawozdan
finansowych sg system finansowo — ksiggowy oraz informatyczny system obstugi transakcji
handlowych, prowadzone i weryfikowane zgodnie z przyjetymi zasadami kontroli wewngtrzne;.
Osoby odpowiedzialne za sporzadzanie sprawozdan, kontrole i koordynacje procesu
sprawozdawczego sg specjalistami, ktorzy dysponujg odpowiednig wiedzg i dos§wiadczeniem w tym
zakresie. Kazdy z cztonkoéw Zarzadu spotki dominujgcej w trakcie sporzadzania skonsolidowanego
sprawozdania finansowego zapoznaje si¢ na biezaco z danymi ekonomicznymi i1 sprawami
zamieszczanymi w tym sprawozdaniu oraz ewentualnie zglasza zagadnienia, ktore nalezy
uwzgledni¢ przy jego sporzadzaniu. Po sporzadzeniu sprawozdania kazdy z czionkéw Zarzadu
zapoznaje si¢ z jego trescia, po czym jest ono przekazywane Biegtemu Rewidentowi oraz Radzie
Nadzorczej wraz ze sprawozdaniem z dzialalno$ci Grupy Kapitatowej. Biegly Rewident podczas
badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego i ksiag spotek spotyka si¢ z osobami
kluczowymi dla ich organizacji, w tym ze wszystkimi cztonkami Zarzadu, omawiajac poszczegdlne
kwestie zawarte w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym 1 sprawozdaniu z dziatalnosci
Grupy Kapitatowe;.

Stosowane w Grupie narzedzia kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem nie stanowia
wyodrgbnionych systemow.

Zgodnie z uchwatg Rady Nadzorczej z 29 grudnia 2009 r. zadania Komitetu Audytu okreslone w
Ustawie z dnia 11 maja 2017 r. o bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze
publicznym wykonywane sg przez Rad¢ Nadzorczag w pelnym sktadzie. W ramach wykonywania
zadan Komitetu Audytu do zadan Rady Nadzorczej nalezy w szczego6lnosci:

- monitorowanie procesu sprawozdawczo$ci finansowej,

- monitorowanie skutecznos$ci systemow kontroli wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem oraz
ewentualnego powotywania i monitorowania audytu wewnetrznego,

- monitorowania wykonania czynnos$ci rewizji finansowej,
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- monitorowanie niezaleznosci biegtego rewidenta i podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan
finansowych.

Realizujac powyzsze zadania, Przewodniczacy i Cztonkowie Rady Nadzorczej podczas badania
sprawozdan finansowych 1 ksiag spotek spotykaja si¢ z osobami kluczowymi dla organizacji spotek,
w tym z czlonkami Zarzadu, omawiajac poszczegdlne kwestie zawarte w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym 1 sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej. Ponadto monitoruja
dziatania sprawdzajace audytora w trakcie badania sprawozdan i przyjmujg opinie i raporty z badania.
Ostateczne skonsolidowane sprawozdania finansowe, po ewentualnych uzgodnionych korektach
whniesionych przez Biegltego Rewidenta, Rade Nadzorcza lub ktorgkolwiek z oséb sporzadzajacych
to sprawozdanie lub zarzadzajacych, jest ponownie czytane przez osoby sporzadzajace i
zarzadzajace, a nastgpnie podpisywane przez te osoby. W ramach konsolidacji powstaja
sprawozdania jednostkowe spolek zaleznych w formacie sprawozdan gieldowych, z ktorych
nastepnie po zsumowaniu s3 wylaczane wzajemne transakcje w ramach grupy. Dzigki
scentralizowanemu systemowi ksiegowemu obstugujagcemu wszystkie spotki z Grupy Emitenta
proces pozyskiwania 1 przetwarzania danych jest szybki i zapewnia spojnos$¢ danych. Szybki dostep
do informacji przy stosowaniu jednakowych zasad ksiggowania gwarantuje peing kontrol¢ nad
spotkami zaleznymi oraz terminowos$¢ sporzadzania dokumentacji.

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 ogotem, a takze zmianach w tym
zakresie w danym roku obrotowym, zostaly przedstawione w punkcie A.2 powyzej.

2) Dla Grupy Kapitalowej jedynym rynkiem zbytu towardéw 1 ustug jest rynek krajowy. Z uwagi na
reorganizacj¢ przedmiotu dziatalno$ci i wprowadzone rozwigzania organizacyjne w ramach Grupy
Kapitatowej najwigkszy wptyw na obroty i wyniki Grupy Kapitatowej w 2018 roku miaty transakcje
spotek Triton Winnica sp. z 0.0. oraz Triton Development sp. z 0.0.

Z uwagi na rozwigzania organizacyjne w ramach Grupy Kapitatowej w 2018 roku gléwne obroty w
zakresie przychodoéw skonsolidowanych byly realizowane w zwigzku ze sprzedazg lokali i domow
dla osob fizycznych. W 2018 roku z zadnym z podmiotow kupujacych oferowane towary i ustugi nie
zrealizowano obrotow powyzej 10% przychodoéw ze sprzedazy ogotem.

Grupa Kapitalowa w 2018 roku najwigksze obroty zrealizowata z generalnym wykonawcg inwestycji
TRITON COUNTRY, tj. Qualitis Marcin Kobiela. Z podmiotem tym w 2018 roku zrealizowano
obrét w wysokosci netto 5.088 tys. z1, co stanowito 15 % przychodow ze sprzedazy grupy kapitalowe;j
ogotem w roku.

Obroty pomigdzy spotkami z Grupy Kapitalowej zostaly wylagczone w sprawozdaniu
skonsolidowanym.

3) W 2018 roku obowigzywatly nastepujace umowy istotne dla dziatalno$ci Grupy Kapitatowej, w
tym z akcjonariuszami, ubezpieczenia, wspotpracy lub kooperacji:
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Umowy z Qualitis Marcin Kobiela w zakresie generalnego wykonawstwa budowy zadan
inwestycyjnych D oraz B wchodzacych w sktad przedsiewzigcia inwestycyjnego TRITON
COUNTRY.

umowa z Miastem Stotecznym Warszawa na najem nieruchomosci potozonej w Warszawie przy
ul. Dionizosa 12 na potrzeby prowadzenia przez Urzad Dzielnicy publicznego przedszkola.
Umowa zostala zawarta do konca sierpnia 2027 roku 1 po rozszerzeniu w 2018 roku aneksem
umowy dotyczy lokali o powierzchni 2.153 m? z placem zabaw.

umowy z Getin Noble Bank S.A. z siedzibg w Warszawie, mi¢dzy innymi w zakresie
prowadzenia rachunkoéw 1 udzielenia kredytu inwestycyjnego w wysokosci 36 min zl, na
realizacj¢ inwestycji Triton Winnica,

umowy na zakup nieruchomosci gruntowych - dzialek w Starej] Wsi gm. Nadarzyn,

umowa z Deloitte Doradztwo Podatkowe Dabrowski 1 Wspolnicy sp. k. (d. Deloitte Doradztwo
Podatkowe Tokarski i Wspdlnicy sp. k.) na §wiadczenie ustug prowadzenia ksigg rachunkowych
i rozliczen podatkowych,

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

umowy o prowadzenie rachunkéw i depozytow bankowych z ING Bank Slaski S.A., Banku
Pekao S.A. Getin Noble Bank S.A.

4) Zarzadzanie Grupa Kapitatowg opiera si¢ na holdingowej strukturze dziatalnosci, w ktérej Emitent
jako podmiot dominujacy sprawuje funkcje kontrolne nad spotkami zaleznymi, w ktorych
prowadzona jest podstawowa dziatalnos¢ operacyjna Grupy Kapitatowe;.

Na dzien 31 grudnia 2018 roku schemat struktury organizacyjnej Grupy Kapitatowej — spotek
objetych konsolidacja przedstawiat si¢ nastepujaco:

I Triton Development S.A. |

100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Triton Triton Triton Triton Triton Triton Triton Administracja
Development Winnica Kampinos Investment Country Property i Zarzgdzanie
Sp. zo.0. Sp. zo.o. Sp. z o.0. Sp. zo.0. Sp. zo.0. Sp. zo.0. Sp. z o.0.
100%
Triton Real
Management
Sp. zo.0.

W strukturze bilansu Grupy Kapitatowej, w ktorej suma bilansowa wynosi 97.257 tys. zt, znaczacymi
aktywami s3:

e nieruchomosci inwestycyjne o tacznej wartosci ksiegowej 38.544 tys. zi,

e zapasy, o facznej wartosci ksiegowej 45.851 tys. zl, w ktérych ujmowana jest produkcja w
toku zwigzana z realizacja projektow deweloperskich: TRITON WINNICA, TRITON
COUNTRY, TRITON WINNICA, TRITON KAMPINOS, TRITON FRANCUSKA i
TRITON UNIEJOW,

e $rodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty 8.624 tys. zi.

W pasywach Grupy kwota 88.928 tys. zt to kapitaty wlasne.
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Inwestycje Grupy Kapitatlowej zostaty sfinansowane ze srodkow pochodzacych z kapitatow wiasnych
Emitenta 1 wplat klientéw za lokale w realizowanych inwestycjach.

5) Wszelkie istotne transakcje zawierane pomi¢dzy podmiotami powigzanymi byly zawierane na
warunkach rynkowych. Wzajemne transakcje dokonane w grupie zostaly wylaczone w sprawozdaniu
skonsolidowanym.

6) Na dzien 31 grudnia 2018 roku Emitent 1 spotki z grupy nie korzystaty z kredytow lub pozyczek
bankowych.

Ponadto wedlug stanu na dzien bilansowy Triton Development sp. z 0.0. posiadata dwie pozyczki na
taczng kwote 1.800 tys. zt zaciggnigte od Prezesa Zarzadu tej spotki. Oprocentowane pozyczki na
bazie stopy WIBOR 3m powigkszonej o marze¢ 3,5 punktow procentowych z najpdzniejszym
terminem splaty w 2025 roku. W I kwartale 2019 roku Spoétka dokonata czg¢sciowej splaty pozyczki
w wysokosci 400 tys. zt.

7) W 2018 roku spotki z Grupy Kapitatowej Triton Development nie udzielaly i nie posiadaty
naleznosci z tytulu umoéw pozyczek udzielanych podmiotom z poza Grupy Kapitatowe;.

8) W 2018 roku spotki z Grupy Kapitatowej Triton Development poza gwarancjami budowlanymi i
dobrego wykonania nie otrzymywala oraz nie udzielala poreczen i gwarancji. Zadna ze spotek Grupy
Kapitatowej nie udzielata porgczen lub gwarancji finansowych, w tym w szczegdlnosci na rzecz
innych podmiotow powigzanych.

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

10) Emitent, ani zadna ze spotek z Grupy Triton Development, nie publikowaty prognoz na rok 2018.

11) Efektywne zarzadzanie zasobami finansowymi zapewnia Emitentowi 1 Grupie Kapitatlowe;j
utrzymanie bezpiecznego poziomu biezacej plynnosci finansowej. Nieruchomosci posiadane przez
spotki z grupy Triton Development s3 w pelni zaplacone i nie posiadajg ograniczen w ich
dysponowaniu. Spotki z Grupy Kapitatowej Triton Development maja petng zdolnos¢ wywigzywania
si¢ z zaciggnigetych zobowigzan. Wpltywy pochodzace z wplat klientow za kupowane lokale
zapewniaja spotkom biezaca ptynnosé. Na ewentualne obnizanie ptynnosci spotki moga reagowac
m.in. zacigganiem kredytow obrotowych lub sprzedaza posiadanych nieruchomosci inwestycyjnych.

12) Zamierzenia inwestycyjne Emitenta i Grupy Kapitatlowej Emitenta zwigzane z dziatalnoscia
deweloperska moga zosta¢ zrealizowane z udzialem srodkow wiasnych lub kredytéw inwestycyjnych
1 obrotowych. Grunty Grupy Kapitalowej Emitenta, na ktérych planowane sg inwestycje, zostaty
zakupione 1 sg w 100% zaptacone. W zwiazku z powyzszym Grupa Kapitalowa Emitenta ma pelne
mozliwosci finansowania inwestycji deweloperskich z wykorzystaniem zewngtrznych zrddet
finansowania takich jak kredyty, emisje obligacji lub emisje akcji.

13) Z uwzglednieniem zdarzen opisanych w niniejszym sprawozdaniu z dzialalnosci Grupy
Kapitatowej Emitenta, nie wystapily zdarzenia badZ inne czynnik majace znaczny wplyw na
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dziatalno$¢ Grupy i osiaggnigte wyniki finansowe — poza typowymi dla prowadzonej dziatalnos$ci i
opisanymi w niniejszym sprawozdaniu. Zdarzenia istotnie wptywajace na dziatalnos¢ jednostki, jakie
nastapity po zakonczeniu okresu sprawozdawczego, do dnia sporzadzenia sprawozdania
finansowego, zostaly przedstawione w nocie nr 43 dodatkowych informacji i objasnien do
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2018 rok.

14)  Perspektywy rozwoju Emitenta i pozostaltych spotek z Grupy Kapitalowej zwigzane sg z
dziatalnoscig deweloperska, ktorej gldowne cele zostaty sformutowane w strategii obowigzujacej od
grudnia 2006 roku, ktora jest 1 bedzie konsekwentnie realizowana.

Glowne cele strategiczne obejmuja realizacje projektéw 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. Najwigkszy wptyw na wyniki skonsolidowane Grupy
Kapitalowej maja obecnie wyniki spotki Triton Winnica sp. z o.0.

W 2017 roku oddano do uzytku i rozpoczeto zawieranie umow przenoszacych na lokale w inwestycji
TRITON WINNICA. Rozwdj sytuacji rynkowej da podstawy do podjecia decyzji o realizacji
kolejnego etapu inwestycji, na ktoéry Spotka posiada juz prawomocne pozwolenie na budowe.
W 2016 roku Emitent uzyskat pozwolenia na budowe pierwszych segmentow w inwestycji TRITON
COUNTRY. Zakonczenie budowy I etapu projektu oraz pierwsza sprzedaz miata miejsce w 2017
roku. Grupa Kapitalowa sukcesywnie pozyskuje kolejne pozwolenia na budowg i realizuje zadania
inwestycyjne w ramach zamknigtego osiedla. Dynamika sprzedazy w obu wyzej wymienionych
inwestycjach, w powigzaniu z realizacjg budowy, bedzie miata decydujacy wpltyw na wyniki Grupy
Kapitalowej Emitenta w najblizszych okresach sprawozdawczych. W dluzszej perspektywie na
wyniki Grupy Kapitalowej beda mialy wptyw realizacje kolejnych projektow, w tym miedzy innymi
inwestycji TRITON FRANCUSKA, TRITON KAMPINOS, TRITON UNIEJOW. Poza wyzej
wymienionymi czynnikami na przyszie wyniki finansowe Spotki 1 Grupy Kapitatowej beda miaty
wplyw migdzy innymi czynniki zwigzane z sytuacja makroekonomiczng w Polsce i Europie,
koniunktura na rynku budownictwa mieszkaniowego, zmianami zasad udzielania kredytow
hipotecznych dla klientéw indywidualnych, konkurencja, zmiang kosztow budowy, cenami
nieruchomosci. Ponadto na przyszie wyniki Spotki moze mie¢ wptyw tempo realizacji i zasady
funkcjonowania rzagdowego programu mieszkanie plus.

W zakresie przysziej projekcji wynikow dla samej Triton Development S.A. to wobec przyjetego
modelu prowadzenia dziatalnosci Spoéika, jako podmiot dominujacy Grupy Kapitatlowej, bedzie
osiggata przychody z tytulu sprzedazy nieruchomosci oraz $wiadczonych ustug na rzecz spodiek
zaleznych realizujacych poszczegdlne rodzaje dziatalnosci oraz z tytutu sprzedazy nieruchomosci
znajdujacych si¢ w ksiggach Emitenta, na ktérych spotki celowe beda realizowaty projekty
deweloperskie.

15) Zarzadzanie Grupa Kapitalowg opiera si¢ na holdingowej strukturze dziatalnosci, w ktorej
Emitent jako podmiot dominujacy sprawuje funkcje kontrolne 1 zarzadcze nad spotkami zaleznymi,
w ktorych prowadzona jest podstawowa dzialalnos¢ operacyjna Grupy Kapitatowej. W zwigzku z
przyjeciem powyzszej formy dziatalnosci wzrosto znaczenie sprawozdan skonsolidowanych Grupy
Triton Development. W 2018 roku nie zaszly istotne zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania
przedsigbiorstwem Emitenta i jego Grupa Kapitatowa.
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16) Umowy zawarte pomi¢dzy Emitentem a osobami aktualnie zarzadzajacymi przedsiebiorstwem
Emitenta 1 spotek wchodzacych w sktad Grupy Kapitalowej nie przewiduja rekompensat w
przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanych stanowisk z jakichkolwiek przyczyn.

17) Warto$¢ wynagrodzen, nagrdod lub korzysci wyplaconych, naleznych lub potencjalnie naleznych
odregbnie dla oséb zarzadzajacych i nadzorujacych w przedsiebiorstwie Emitenta w 2018 roku, bez
wzgledu na to, czy byly one odpowiednio zaliczane w koszty, czy tez wynikaty z podzialu zysku,
zostaly wskazane w punkcie 37.5 dodatkowych informacji i objasnien do skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za 2018 rok.

18) Zadna ze spotek z grupy kapitatowej Emitenta nie posiada zadnych zobowigzan wynikajacych z
emerytur i $wiadczen o podobnym charakterze dla bylych oséb zarzadzajacych, nadzorujacych albo
bytych czlonkéw organdéw administracyjnych.

19) Zarzad Triton Development S.A. podaje do wiadomosci zestawienie akcji Emitenta posiadanych
przez osoby zarzadzajace i1 nadzorujagce Emitenta w dniu 31 grudnia 2018 roku, zgodnie z
posiadanymi przez Emitenta informacjami na dzien przekazania niniejszego raportu rocznego:
Magdalena Szmagalska — Prezes Zarzadu Emitenta oraz Prezes Zarzadu spotek zaleznych — posiada
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 % ogdlnej liczby gloséw na Walnym Zgromadzeniu.

20) 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 spotek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej nie realizuja
programow akcji pracowniczych, nie sg prowadzone systemy kontroli tych programéow.

22) W dniu 6 sierpnia 2018 roku Emitent podpisal umowy na przeglad i badanie sprawozdan
finansowych jednostkowych i skonsolidowanych za lata 2018 1 2019. Zawarcie umowy stanowilo
wykonanie uchwaty Rady Nadzorczej z dnia 26.06.2018 r. podjetej na podstawie § 20 Statutu Spotki.
Podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan finansowych, ktory dokonuje badania
jednostkowych i skonsolidowanych sprawozdan finansowych Spoitki 1 Grupy Kapitatlowej, jest spotka
Ecovis System Rewident sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Powyzszy podmiot jest zarejestrowany
w Krajowej Izbie Bieglych Rewidentow pod numerem 1253. Wynagrodzenie nalezne z tytutu umow
podpisanych przez spotki Grupy na ushugi audytorskie ze spotka Ecovis System Rewident sp. z o.0.
za przeglady i1 badania sprawozdan jednostkowych oraz skonsolidowanych poétrocznych i rocznych,
za rok 2018 wynosi 65 tys. zl netto. W latach 2016-2018 Emitent korzystat z ustug Ecovis System
Rewident sp. z 0.0. w zakresie przegladow i badan sprawozdan finansowych jednostkowych i
skonsolidowanych. Wynagrodzenie nalezne z tytulu umowy na ustugi audytorskie ze spotka Ecovis
System Rewident sp. z 0.0. od Emitenta i pozostatych spotek objetych umowami w zakresie badania
sprawozdan finansowych za rok 2017 wynosito 41 tys. zt netto rocznie.

Warunki wyptaconego wynagrodzenia za ustugi badania sprawozdan finansowych zostaty opisane w
punkcie 42 dodatkowych informacji i objasnien do skonsolidowanego sprawozdania finansowego za
2018 rok.
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C. Informacje przedstawione zgodnie z § 7 ust. 4 Rozporzadzenia Ministra Finansow:

1) Na dzien 31 grudnia 2018 roku suma bilansowa Grupy Kapitalowej wynosita 97.257 tys. zt.
W strukturze aktywow kwota 39.668 tys. zt przypadata na aktywa trwate — 41 %, za$§ kwota 57.589
tys. zt na aktywa obrotowe — 59 % (opis gtownych sktadnikow aktywow zostal zamieszczony w pkt.
B.4 niniejszego sprawozdania). W strukturze pasywow 91 % stanowig kapitaly wtasne — 88.928 tys.
zt, a 9 % to zobowigzania dtugo 1 krotkoterminowe — 8.329 tys. zt. Taka struktura bilansu sprawia, ze
Grupa Kapitatowa posiada ptynnos¢ na wysokim poziomie wskaznika i z powodzeniem moze
realizowac kolejne zadania inwestycyjne 1 zwigkszac ich skalg, réwniez z wykorzystaniem nowych
produktéw kredytowych.

2) Opis najwazniejszych zdarzen majacych znaczacy wplyw na dziatalno$§¢ oraz wyniki
finansowe Grupy Kapitatowej Triton Development w roku obrotowym lub ktorych wplyw jest
mozliwy w nastepnych latach zostat zamieszczony w punktach A.2; B.2; B14 niniejszego
sprawozdania.

3) Inwestycje prowadzone przez spotki z Grupy Kapitalowej Emitenta to niemalze w catosci
inwestycje w nieruchomosci. Sytuacja ta jest podobna jak w latach poprzednich. Wsrdd najwigkszych
inwestycji Grupy nalezy wymieni¢ naktady na nieruchomosci w miejscowosci Lomna Las —20.113
tys. zt (projekt TRITON KAMPINOS) oraz w Warszawie przy ul Dionizosa (projekt TRITON
WINNICA). W 2018 roku nastapil wzrost tego rodzaju inwestycji o 6.515 tys. zt.

4) Opis organizacji Grupy Kapitatlowej Triton Development, ze wskazaniem jednostek
podlegajacych konsolidacji, zostat zamieszczony w punktach B.4 niniejszego sprawozdania. W 2018
roku nie zaszty zmiany w organizacji Grupy Kapitatowe;.

5) Opis charakterystyki polityki w zakresie kierunkow rozwoju  Grupy Kapitalowej Triton
Development zostat zamieszczony w punkcie B.14 niniejszego sprawozdania.

6) Poza zobowigzaniami warunkowymi 1 zobowigzaniami spornymi opisanymi w Dodatkowych
informacjach, w nocie nr 36 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego, nie wystepuja inne
zobowigzania pozabilansowe. W$rod wymienionych tam pozycji pozabilansowych nie ma
elementow istotnych dla dziatalnosci Grupy.

Warszawa, dnia 28.03.2019 r.
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