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Dziatajgc w imieniu spotki Triton Development SA (dalej: ,,Emitent” lub »opotka™) niniejszym na
podstawie art. 428 § 6 Kodeksu spétek handlowych (dalej: ,,KSH”), udzielamy informacji dotyczacych

Informacje dotyczace ceny i nabywcy Lokali zawiera tabela nr 1 stanowigca zatacznik do
niniejszego pisma.

Podstawe ustalenia cen Lokali stanowily wartosci rynkowe Lokali oraz warunki transakcji,
wyceny Lokali oraz wytyczne banku PKO BP SA finansujacego budowe Triton Park.

Informacja o transakcjach zostata przez Spotke udostepniona publicznie w skonsolidowanych
sprawozdaniach finansowych za lata 2010, 2011, 2013 - 2019.

Informacje dotyczace Nieruchomosci zawiera tabela nr 2 stanowigca zatacznik do niniejszego
pisma.

Podstawe ustalenia cen Nieruchomosci stanowity wartosci rynkowe Nieruchomosei oraz
warunki transakeji, wyceny Nieruchomosci, wytyczne banku PKO BP SA finansujacego
budowe Triton Park oraz wytyczne banku Getln Bank SA finansujgcego budowe Triton
Winnica.

Laczng wartos¢ swiadezen otrzymanych do majatku Spotki tytutem zaptlaty ceny w zwiazku ze
zbyciem Aktywow Zbytych wynosi 31.077 tys. zt.

Cena zostata w catosci zaptacona do 31 stycznia 2021 roku.

Zadne nieruchomosci nie zostaly obciazone przez Spotke lub podmiot nalezacy do Grupy
Kapitatlowej Emitenta na rzecz Beneficjenta ograniczonym prawem rzeczowym ani oddane
Beneficjentowi w ramach umowy najmu, dzierzawy lub uzyczenia w okresie od wrzesnia 2011
i

Umowy o oddanie lokalu do korzystania na rzecz Kancelarii opisane zostaly w pkt 35
niniejszego pisma. Informacja o umowach z Kancelaria zostata przez Spotke udostepniona
publicznie w skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych od roku 2011.

TRITON DEVELOPMENT S.A.

ul. Grojecka 194, 02-390 Warszawa, tel (+48 22) 393 62 00, NIP 522-000-07-14; REGON 012658003, KRS:0000023078; kapitat akcyjny 25.458.092 PLN
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Wskazanie zgdd korporacyjnych udzielonych przez organy statutowe Spotki lub przez Zarzad
Spotki przy wykonywaniu praw przyshigujacych z udzialdéw w podmiotach nalezacych do
Grupy Kapitalowej Emitenta zawiera tabela nr 5 stanowigca zatacznik do niniejszego pisma.

Umowy o oddanie lokalu do korzystania na rzecz Kancelarii zawarte zostaly w ramach
kompetencji Zarzadu do kierowania sprawami Spolki, za wiedza i zgoda Przewodniczacego
Rady Nadzorczej Spotki.

Odpowiednie zgody korporacyjne zostaly udzielone.

Czynnosci prawne majace za przedmiot Aktywa Zbyte i Nieruchomosci Oddane dokonywane
byly na warunkach ustalonych na podstawie wartosci rynkowych Aktywow Zbytych oraz ustug,
a takze warunkow transakeji, wycen Aktywow Zbytych, wytycznych banku PKO BP SA
finansujacego budowe Triton Park, wytycznych banku Getln Bank SA finansujacego budowe
Triton Winnica.

Czynnosci prawne dokonywane byly w imieniu Spolki oraz podmiotéw nalezacych do Grupy
Kapitalowej Emitenta przez osoby otrzymujace pelnomocnictwo lub przez Zarzad spolek, przy
czym reprezentanci Spotek nie byli druga strong transakcji.

Umowy o oddanie lokalu do korzystania na rzecz Kancelarii zawarte zostaly w ramach
kompetencji Zarzadu do kierowania sprawami Spotki, za wiedza 1 zgoda Przewodniczacego
Rady Nadzorczej Spotki.

Dyspozycja art. 209 oraz 377 KSH zostala wypetniona.

Rada Nadzorcza Spotki miata $wiadomos¢ transakcji dokonywanych przez Spolke oraz
podmioty nalezace do Grupy Kapitalowej Emitenta i byla o nich informowana w ramach
sprawowania funkcji komitetu audytu, a takze podczas prezentacji przez Zarzad rocznych
sprawozdan z dziatalnosci Grupy Kapitalowe;j.

Rada Nadzorcza Spoltki podjeta uchwaly wyrazajace zgode na czynnosci prawne wskazane w
tabeli nr 5 stanowiacej zalacznik do niniejszego pisma.

Zarzad Spéltki nie konsultuje dziatan operacyjnych z akcjonariuszami Spotki.

Emitent przekazywat do publicznej wiadomosci w ramach raportow okresowych informacje o
transakcjach z Beneficjentami.

Srednia arytmetyczna cena sprzedazy 1 m® powierzchni uzytkowej lokali w ramach inwestycji
realizowanych przez Spotke 1 Grupe Kapitalowa Emitenta, w odniesieniu do lokali sprzedanych
na rzecz podmiotow innych niz Beneficjenci wynosi:

w ramach inwestycji Triton Park - 8.454 zt
W ramach inwestycji Triton Winnica - 6.133 z}
W ramach inwestycji Triton Country - 4.071 zi.

Informacje dotyczace Aktywdw Zbytych oddanych w najem, dzierzawe lub w uzyczenie na
rzecz Triton Property sp. z 0.0. przez Beneficjenta, w okresie od wrzesnia 2011 r. zawiera tabela
nr 13 stanowigca zatacznik do niniejszego pisma.

Umowy przewiduja ponoszenie przez najemce zaliczek na koszty utrzymania nieruchomosei
wspolnej oraz oplat za media.

Umowy zawarte sa na czas nieoznaczony z jednomiesigcznym okresem wypowiedzenia.

Poszczegolne umowy najmu byly zawierane przez spotke Triton Property sp. z 0.0. w zwiazku
z podjeciem i rozwojem dzialalnosci aparthotelu.

Swiadczenia stron uméw najmu zostaly okreslone na podstawie wartosci rynkowych najmu
lokali mieszkaniowych oraz na podstawie wycen.
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Istnieje mozliwos¢ zmiany wartosci swiadezen ponoszonych w zwigzku z umowami najmu
Aktywow Zbytych na zasadach ogdlnych. Jesli chodzi o pandemie SARS- CoV-2, Zarzad
Triton Property sp. z 0.0. podjat w rozmowy z Beneficjentami majace na celu wypracowanie
porozumienia, ktére umozliwi funkcjonowanie aparthotelu oraz partycypacje Beneficjentow w
obliczu spadku przychodéw aparthotelu zwigzanego z pandemig.

Wartos¢ Swiadczen spetnionych przez Triton Property sp. z 0.0. w odniesieniu do Aktywéw
Zbytych z tytulu uzyskania praw na podstawie umdéw najmu odpowiada wysokosci
uzgodnionego w umowach czynszu najmu, ktéra zostala podana w tabeli nr 13 stanowiacej
zalacznik do niniejszego pisma.

Do wyboru Zbytych Aktywéw doszlo w drodze analizy rynku wskazujacej, iz optymalne bedzie -
pozyskanie w wigkszosci lokali o powierzchni 20-40 m?, w ktérych bedzie mozna zapewni¢
zakwaterowanie krotkoterminowe od 1 do 4 oséb. Ponadto Zarzad dokonal przegladu
wszystkich ofert mieszkan na wynajem w osiedlu Triton Park.

Aktywa Zbyte zostaly wybudowane celem ich sprzedazy. Wobec braku mozliwosci
przedtuzenia terminu splaty kredytu zaciagnigtego na budowe inwestycji Triton Park, spotka
Triton Development sp. z 0.0. nie mogta odstapi¢ od tego zalozenia i zmuszona byla sprzeda¢
Lokale. Aktywa Zbyte zostaly sprzedane za ceny odpowiadajace rynkowym i wynikajace z
wycen. Ceny sprzedazy zostaly w calosci zaptacone przez nabywcow, w wiekszosci ze srodkow
uzyskanych z zaciagnigtych na ten cel kredytow. Sprzedaz Aktywow Zbytych umozliwita splate
kredytu zaciagnigtego przez Triton Development sp. z 0.0. w banku PKO BP SA.

Przychody ze sprzedazy Lokali w latach 2016-2019 stuzyly sfinansowaniu udzialu wlasnego
wymaganego przez banki przy realizacji kolejnych inwestycji — Triton Winnica i Triton
Country.

Wartos¢ swiadczen spelnionych przez Spotke i podmioty nalezace do Grupy Kapitalowej
Emitenta na rzecz Beneficjentéw na podstawie uméw najmu Aktywéw Zbytych wskazane sa w
tabeli nr 13. Wynik netto Triton Property sp. z 0.0. wskazuje tabela nr 16 stanowiaca zatacznik
do niniejszego pisma.

W Grupie Kapitalowej Emitenta jest prowadzona dokumentacja cen transferowych zgodnie z
obowiazujacymi przepisami.

Spotka ani podmioty nalezace do Grupy Kapitalowej Emitenta nie korzystajg z nieruchomosci
nalezacych do podmiotéow niebgdacych Beneficjentami w celu prowadzenia dzialalnosci
polegajacej na krotkoterminowym wynajmie lokali.

Wartos¢ swiadezen ponoszonych na rzecz Beneficjentéw przez Triton Property sp. z 0.0. z
tytutu najmu Aktywow Zbytych zostala podana w tabeli nr 13.

Warto$¢ swiadczen ponoszonych na rzecz whascicieli nieruchomosci przez Triton Property sp.
z 0.0. z tytulu najmu Aktywow Zbytych zostata podana w tabeli nr 13.

Zawarcie przez spotke Triton Property sp. z 0.0. uméw najmu Aktywéw Zbytych z
Beneficjentami wymagato zgody Zarzadu Triton Property, ktora zostata udokumentowana w
drodze udzielenia pelnomocnictwa do zawarcia tych uméw (w przypadku uméw najmu
zawieranych przez pelnomocnika) badZz w samej umowie najmu (w przypadku zawierania
umow przez Zarzad).

Zgody korporacyjne wymagane do zawarcia umow najmu z Beneficjentami zostaly wyrazone.

Magdalena Szmagalska, Jacek buczak oraz Andrzej Szmagalski nie zajmuja si¢ interesami
konkurencyjnymi w stosunku do podmiotéw z Grupy Kapitatlowej Emitenta.

Zgody korporacyjne wymagane do zawarcia uméw najmu z Beneficjentami zostaly wyrazone.

Czynnosci prawne dokonywane byly na warunkach ustalonych na podstawie wartosci
rynkowych najmu lokali mieszkaniowych oraz wycen ustug stanowiacych przedmiot umoéw.

Dyspozycja art. 209 oraz 377 KSH zostata wypeliona.
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Spétka i podmioty nalezace do Grupy Kapitalowej Emitenta wynajmuja Lokale na warunkach
rynkowych. Czynsz najmu Lokali na rzecz Beneficjentow wynosi — w zaleznosci od standardu
wykonczenia — od 2.000 do 2.500 zI netto miesigcznie.

Spotka Triton Property sp. z o.0. wynajmuje Lokale od Beneficjentow na warunkach
nieodbiegajacych od standardéw rynkowych 1 nie ponosi strat wynikajacych ze wzrostu
wartosci Lokali.

Wariant alternatywny modelu biznesowego nie uwzglednia faktu, iz sprzedaz Lokali byta
niezbedna z uwagi na zobowiazania wobec banku finansujacego inwestycj¢ Triton Park, a takze
jako wktad wlasny na finansowanie kolejnych inwestycji, oraz z uwagi na koniecznos¢ pokrycia
strat z lat poprzednich, ani faktu, iz wzrost wartosci nieruchomosci wiadomy jest z perspektywy
czasu, natomiast w chwili dokonywania transakcji zbycia Lokali ceny sprzedazy odpowiadaly
warunkom rynkowym.

Zarzad Triton Property sp. z o.0. podjal rozmowy z Beneficjentami majgce na celu
wypracowanie porozumienia, ktore umozliwi dalsze funkcjonowanie aparthotelu wobec spadku
przychodéw zwiazanych z pandemig oraz partycypacje¢ w spadku przychoddw z aparthotelu.

Wobec obiektywnych trudnosci w ustaleniu zaréwno procedury, jak i tresci porozumien
okreslajacych partycypacje Beneficjentoéw w spadku przychoddw z dziatalnosci aparthotelu w
zwiazku z pandemia Covid, oraz biorac pod uwagg, iz rynek dtugoterminowego wynajmu lokali
mieszalnych zostal dotknigty skutkami pandemii w duzo mniejszym stopniu niz branza ustug
hotelarskich, jak rowniez wobec watpliwosci przedstawionych przez akcjonariuszy, Zarzad
Triton Property sp. z 0.0. skieruje w pazdzierniku br. wniosek do Rady Nadzorczej Emitenta o
wyrazenie opinii na temat rekomendowanych rozwiazan opartych o zewngtrzng analizg.

Spotka Triton Property sp. z 0.0. $wiadczy ustugi najmu krétkoterminowego w oparciu 0 5
lokali stanowiacych jej wiasnosé, 1 lokal stanowigcy wiasnos¢ Spolki oraz 41 Lokali
Beneficjentow.

Spdtka korzysta z ushug prawnych $wiadczonych przez kancelari¢ prawng Wodzicka Opalski
Radcowie Prawni Spolka Partnerska z siedzibg w Warszawie od 2007 roku.

Umowa o $wiadczenie pomocy prawnej pomiedzy Spotka a Kancelaria zostala podpisana
1 marca 2007 r. przez Zarzad Spotki, w sktad ktérego wchodzili Tomasz Zganiacz i Jacek
Luczak oraz przez Wojciecha Opalskiego w imieniu Kancelarii. Umowa zostala zmieniona 28
grudnia 2018 r. i wedlug obecnego brzmienia przewiduje wynagrodzenie ryczattowe w
wysokosci 8.000 zI netto miesigcznie, prawo rozwigzania przez kazda ze stron z zachowaniem
jednomiesigcznego okresu wypowiedzenia, a w razie razacego naruszenia Umowy przez
Kancelari¢ — prawo rozwigzania przez Spotke ze skutkiem natychmiastowym. Umowa
przewiduje udostepnienie Kancelarii przez Spotke stanowisk pracy (powierzchni biurowej) w
lokalu przy ul. Krélowej Aldony 21 w Warszawie.

Z ustug kancelarii korzystajg rowniez spotki Administracja i Zarzadzanie sp. z o.0., Triton
Development sp. z o0.0. oraz Triton Winnica sp. z 0.0. na podstawie uméw podpisanych
odpowiednio w 2011, 2015 i 2016 roku. W imieniu spdtek umowy podpisane zostaly przez
Zarzad, w imieniu Kancelarii przez Wojciecha Opalskiego. Wszystkie umowy przewiduja
prawo rozwiazania przez kazda ze stron z zachowaniem jednomiesigcznego okresu
wypowiedzenia, a w razie razacego naruszenia umowy przez Kancelari¢ — prawo rozwigzania
przez Spotke ze skutkiem natychmiastowym. Laczne wynagrodzenie Kancelarii okreslone w
w/w umowach wynosi 30.000 z} netto.

Kancelaria nawiagzata wspolprace ze Spotka w 2007 r. w wyniku rekomendacji jej wspdlnikow,
Joanny Wodzickiej oraz Wojciecha Opalskiego przez Magdalen¢ Szmagalska, z ktorg
wspolnicy Kancelarii pracowali w biurze prawnym J. Modrzejewski, W. Opalski,
M. Wypychowska Spétka Komandytowa w latach 2000-2002.

W imieniu Spotki umowa obstugi prawnej z dnia 1 marca 2007 r. podpisana zostala przez
Zarzad Spolki, w sklad ktorego wehodzili Tomasz Zganiacz i Jacek Luczak.
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Na podstawie umowy obstugi prawnej z 28 grudnia 2018 r. zawartej pomiedzy Spotka a
Kancelarig, od 1 kwietnia 2019 r. Kancelaria otrzymala prawo do korzystania z czeéci
powierzchni open-space w lokalu przy ul. Krolowej Aldony 21 w Warszawie. Kancelaria nie
korzysta i w 2020 r. nie korzystata z zadnych innych nieruchomosei Spotki i spotek z Grupy
Kapitatowej Emitenta. Zlokalizowanie Kancelarii pod w/w adresem stuzy usprawnieniu obshugi
prawnej Grupy Kapitalowej Emitenta. Umowa o korzystanie ze stanowisk pracy w czesci
powierzchni open-space zostata zawarta na czas nieoznaczony i moze zostaé wypowiedziana
przez kazdg ze stron z zachowaniem jednomiesigcznego okresu wypowiedzenia, a w razie
razacego naruszenia umowy przez Kancelari¢ — Spotka ma prawo rozwigzania umowy ze
skutkiem natychmiastowym. Umowa umowy obstugi prawnej z dnia 28 grudnia 2018 r. zostala
w imieniu Spotki zawarta przez Zarzad, a w imieniu Kancelarii przez Wojciecha Opalskiego.
Spotka nie poniosta dodatkowych naktadéw w zwiazku z oddaniem Kancelarii powierzchni
biurowej. Warunki oddania Kancelarii do korzystania powierzchni biurowej sa inne niz warunki
uméw najmu lokali mieszkalnych w Triton Park dlatego, Ze inny jest przedmiot i warunki
umowy.

Informacja o wartosci rozliczen z tytutu najmu zostala przez Spotke udostepniona publicznie w
skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych za lata 2015 - 2020.

Umowy o $wiadczenie ushug doradztwa prawnego z Kancelarig zawarte zostaly w ramach
kompetencji Zarzadu do kierowania sprawami Spotki, za wiedza i zgoda Przewodniczacego
Rady Nadzorczej Spotki.

Umowy z Kancelarig zostaty zawarte w sposob skuteczny.

Umowy o swiadczenie ustug doradztwa prawnego z Kancelaria zawarte zostaly w
okolicznosciach wytaczajacych konflikt interesow, tj. za wiedza i zgoda Przewodniczacego
Rady Nadzorczej Spotki.

Nie ma podstaw do pociagniecia cztonka Zarzadu do odpowiedzialnosci z tytulu naruszenia
prawa.

Dotacje zostaty wykorzystane wylacznie na wyplaty wynagrodzenia dla pracownikéw Emitenta
oraz Triton Property sp. z 0.0. oraz na zaplatg¢ obcigzen wobec ZUS i urzedéw skarbowych z
tytutu wyptaconych pracownikom wynagrodzef.

Beneficjenci PFR nie finansowali z subwencji splaty kredytéw ani pozyczek.

Subwencje nie byly przeznaczone posrednio ani bezposrednio na rzecz ktéregokolwiek z
Beneficjentow.

Na podstawie decyzji PFR z 16 lipca 2021 r.:

- Triton Property sp. z 0.0. zostala zwolniona z obowiazku zwrotu subwencji finansowej w
100%

- Triton Development SA zostata zwolniona z obowigzku zwrotu subwencji finansowej w 75%
(256.500 zl), a pozostata kwota subwencji (85.500 zt) podlega sptacie w 24 réwnych
miesi¢cznych ratach.

W skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych Grupy Kapitalowej za lata 2017-2020 w
notach 37 w pozycji ,zakupy — pozostate” wykazano wartos¢ zakupéw od Magdaleny
Szmagalskiej z tytulu ustug najmu opisanych w pkt. 13 niniejszego pisma, a takze wydatki
stuzbowe, zaliczki pobrane na poczet wydatkéw stuzbowych oraz kwoty rozliczonych zaliczek.
Wartosci zakupow z tytutu ustug najmu opisanych w pkt. 13 niniejszego pisma wskazano w
tabeli nr 13 zalaczonej do niniejszego pisma.

Zawarcie przez spolke Triton Property sp. z 0.0. uméw najmu Aktywéw Zbytych z
Beneficjentami wymagala zgody Zarzadu Triton Property, ktora zostata udokumentowana w
drodze udzielenia petnomocnictwa do zawarcia tych umow (w przypadku uméw najmu
zawieranych przez petnomocnika) bagdz w samej umowie najmu (w przypadku zawierania
umow przez Zarzad).
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Wymagane do zawarcia uméw najmu zgody korporacyjne zostalty wyrazone.

Rada Nadzorcza Spotki miata $wiadomos¢ transakeji dokonywanych przez Triton
Property sp. z 0.0. i byla o nich informowana w ramach sprawowania funkcji komitetu audytu,
a takze podczas prezentacji przez Zarzad rocznych sprawozdan z dziatalnosci Grupy
Kapitatowe;j.

Zarzad Spolki nie konsultuje dziatan operacyjnych z akcjonariuszami Spotki.

Emitent przekazywal do publicznej wiadomosci w ramach raportow okresowych informacje o
transakcjach z Beneficjentami.

Informacje dotyczace pozyczek zawiera tabela nr 47 stanowiaca zalacznik do niniejszego
pisma.

Pozyczka udzielona w roku 2010 zostata przeznaczona na finansowanie ostatniego etapu
budowy osiedla Triton Park.

Pozyczki udzielone w latach 2018 — 2020 zostaly przeznaczone na finansowanie budowy
osiedla Triton Country.

Pozyczki zostaty, w calosci splacone w srodkami pienigznymi.
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TABELANRS

Uchwaty Rady Nadzorczej Triton Development S.A. dotyczace sprzedazy nieruchomosci

Nr uchwaty

Data uchwaty

Zakres merytoryczny uchwaty

8/90

24.06.2016

Zgoda na sprzedaz wtasnosci dziatek budowlanych, sprzedaz doméw i
lokali z wtasnoscig lub wspétwtasnoscia dziatek, sprzedaz udziatéw we
wspodtwiasnosci dziatek przeznaczonych pod drogi wewnetrzne oraz
powierzchnie wspoélne, ustanowienie stuzebnosci wehodzacych w sktad
nieruchomosci potozonych w miejscowosci Stara Wies.

3/91

02.12.2016

Zgoda na zawieranie przez Zarzad Spotki umoéw sprzedazy lokali i udziatéw
we wspotwlasnosci nieruchomosci w Warszawie przy ul, Gréjeckiej 194

2/P

10.08.2017

Upowaznienie cztonka RN do zawarcia umow sprzedaz nieruchomosci z
cztonkiem Zarzadu Spétki - Magdaleng Szmagalska, z okresleniem
najnizszej ceny m2 sprzedawanego lokalu

1/94

20.02.2018

Upowaznienie cztonka RN do zawarcia umow sprzedaz nieruchomosci z
cztonkiem Zarzadu Spétki - Jackiem tuczakiem, z okresleniem najnizsze;
ceny m2 sprzedawanego lokalu

Zapisy Statutow spotek zaleinych - dot. Sprzedazy nieruchomosci

Spotka Odwotanie Tres¢ zapisu
Triton Uchwata Zgromadzenia Wspdlnikéw nie jest wymagana do zbywania
Development Sp. |Par. 14 ust. 3 przez Spotke lokali stanowigcych odrebng nieruchomosc, potozonych na
z0.0. terenie nieruchomosci w Warszawie przy ul. Gréjeckiej 194 i 204

. L Uchwata Zgromadzenia Wspdlnikéw nie jest wymagana do nabycia lub
Triton Winnica . . . , . —_— .
- Par. 15 ust. 3, zbycia przez Spétke nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub udziatu

w nieruchomosci.

Uchwata Zgromadzenia Wspélnikow nie jest wymagana do zbywania
Par. 15 ust. 4 przez Spotke lokali mieszkalnych oraz uzytkowych stanowigcych odrebne

nieruchomosé.

. Uchwata Zgromadzenia Wspélnikow nie jest wymagana do nabycia lub
Triton Property . , . by o3 —_ ;
Sp. 20.0. Par. 15 ust. 2, zby?ua przez Spo’{ke nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub udziatu

w nieruchomosci.
Uchwata Zgromadzenia Wspdlnikéw nie jest wymagana do zbywania
Par. 15 ust. 3, przez Spétke lokali mieszkalnych oraz uzytkowych, stanowiacych odrebne

nieruchomosé.
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