Zatacznik F do uchwaty nr 18/P Rady Nadzorczej Triton Development S.A. z dnia 25.05.2022 r.

Sprawozdanie Rady Nadzorczej Triton Development S.A.
z dziatalnosci Rady Nadzorczej oraz oceny sytuacji Spotki i Grupy Kapitatowej w 2021 roku

Dziatajagc na podstawie zasady 2.11 ,Dobrych Praktyk Spdtek Notowanych na GPW 2021” wprowadzonych
uchwata Rady Gietdy nr 13/1834/2021 z dnia 29 marca 2021 r., w oparciu o wtasne obserwacje, analize sytuacji
rynkowej, planéw, dokumentdéw finansowych i prawnych, a takze na podstawie raportu biegtego rewidenta i
przeprowadzone czynnosci Komitetu Audytu, Rada Nadzorcza przedstawia Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu
Triton Development S.A. nastepujace sprawozdanie.

2.11.1
Na dzien 31 grudnia 2020 roku sktad osobowy Rady Nadzorczej Triton Development S.A. IX kadencji byt

nastepujacy:

Marek Borzymowski — Przewodniczacy Rady Nadzorczej,
Jan Wtoch — Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej,
Cezary Banasinski — Cztonek Rady Nadzorczej,

Hubert Rozpedek — Cztonek Rady Nadzorczej,

Elwir Swietochowski — Cztonek Rady Nadzorczej.

Z uwagi na wygasniecie mandatéw cztonkdw Rady Nadzorczej IX kadencji w trybie art. 385 § 8 K.s.h.
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Triton Development S.A. w dniu 15 kwietnia 2021 roku dokonato wyboru
Rady Nadzorczej kolejnej kadencji w sktadzie:

- Cezary Banasinski

- Marek Borzymowski
- Hubert Rozpedek

- Karol Szymanski

- Jan Wtoch

Rada Nadzorcza sposréd swego grona wybrata:

- Marka Borzymowskiego na Przewodniczgcego Rady Nadzorczej — dnia 10 maja 2021 roku,
- Huberta Rozpedka na Wiceprzewodniczgcego Rady Nadzorczej — dnia 25 maja 2021 roku,

W dniu 16 grudnia 2021 roku Spoétka otrzymata pismo, w ktérym p. Karol Maciej Szymanski ztozyt rezygnacje z
Rady Nadzorczej Spétki.

W dniu 11 stycznia 2022 roku w zwigzku z rezygnacja Pana Karola Szymanowskiego z zasiadania w Radzie
Nadzorczej Spétki Rada Nadzorcza Emitenta, na podstawie § 19 ust. 3 Statutu Spotki w drodze kooptacji wybrata
na cztonka Rady Nadzorczej Pana Marcina Astanowicza. Do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania do
publikacji inne zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Spotki nie wystgpity.

Rada Nadzorcza na podstawie podjetych uchwat dnia 25 maja 2021 roku utworzyta w Spétce Komitet Audytu i
sposréd swego grona powotata w sktad tego komitetu:

- Cezarego Banasinskiego,
- Marka Borzymowskiego,
- Huberta Rozpedek - Przewodniczacego.

2.11.2

Na dziert 01.01.2021 r. w ramach Rady Nadzorczej nie funkcjonowaty wydzielone komitety. Na podstawie uchwaty
Rady Nadzorczej z dnia 29 grudnia 2009 roku, zadania Komitetu Audytu wykonywane byty wéwczas przez Rade
Nadzorcza w petnym sktadzie. 25 maja 2021 roku Rada Nadzorcza utworzyta w Spdtce Komitet Audytu i sposréd
swego grona powotata w sktad tego komitetu Cezarego Banasifiskiego, Marka Borzymowskiego, Huberta
Rozpedek - Przewodniczacego.



Zatacznik F do uchwaty nr 18/P Rady Nadzorczej Triton Development S.A. z dnia 25.05.2022 r.

Komitet Audytu przeprowadzit czynnosci w zakresie:

- monitorowania procesu sprawozdawczosci finansowej,

- monitorowania skutecznosci systemoéw kontroli wewnetrznej i systemow zarzadzania ryzykiem,
- wykonywania czynnosci rewizji finansowej,

- kontrolowania i monitorowania niezaleznosci biegtego rewidenta.

Zgodnie ze ztozonymi os$wiadczeniami (przy wyborze obecnej kadencji organu) przez Cztonkéw Rady Nadzorczej
kryteria niezaleznosci w rozumieniu ,, Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW 2021” spetniajg Panowie
Marek Borzymowski, Cezary Banasiniski, Marcin Astanowicz i Hubert Rozpedek.

W okresie sprawozdawczym Rada Nadzorcza odbyta protokotowane posiedzenia w nastepujacych terminach:
1) 7 kwietnia 2021 roku,

2) 14 kwietnia 2021 roku,

3) 10 maja 2021 roku,

4) 25 maja 2021 roku,

5) 08.10.2021 roku.

Przedmiotem obrad Rady Nadzorczej w 2021 roku byty przede wszystkim sprawy przewidziane do kompetencji
Rady Nadzorczej i okreslone w Statucie oraz Regulaminie Rady Nadzorczej. Ponadto Rada Nadzorcza wyrazata
swoje stanowisko w innych sprawach przedktadanych przez Zarzad z inicjatywy wtasnej, na wniosek Rady
Nadzorczej lub na wniosek akcjonariuszy. Na posiedzeniach obecni byli cztonkowie Zarzgdu Spoétki. Przewodni-
czacy Rady Nadzorczej, jako osoba reprezentujgca Rade Nadzorczg pomiedzy jej posiedzeniami, na kazdym
posiedzeniu udzielat szczegétowych informacji z podejmowanych przez siebie czynnosci.

Niezaleznie od zwotywanych formalnie posiedzen Rady Nadzorczej jej cztonkowie utrzymywali biezgce kontakty z
Zarzagdem Spotki, realizujgc zadania okreSlone przez Statut oraz Regulamin Rady Nadzorczej. Biezgcym
konsultacjom i uzgodnieniom podlegaty zagadnienia zwigzane z:

- realizacjg strategii dziatalnosci Spotki i Grupy Kapitatowej,

- dziatalnoscig operacyjng,

- sytuacjg ekonomiczno-finansowsg,

- dziafalnoscig inwestycyjng,

- kierunkami rozwoju,

- sprawami organizacyjnymi i porzgdkowymi w tym okresleniu zasad dostepu do informacji poufnych,

- zakresem wspotpracy z podmiotami zaleznymi i powigzanymi,

- kontrolg poziomu zobowigzan,

- podstawg funkcjonowania i realizacjg zadan komitetu audytu.

Rada Nadzorcza przyjmuje i przedktada corocznie Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu sprawozdania z wynikéw
badania sprawozdania finansowego, sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spétki i wniosku Zarzadu co do podziatu
zysku lub pokrycia straty. Ponadto zgodnie z zasadami Dobrych praktyk corocznie na stronie internetowe] Spotki
udostepniane sg oraz przedstawiane akcjonariuszom sprawozdania z oceny sytuacji Spotki i Grupy Kapitatowej
oraz sprawozdanie z dziatalnosci Rady Nadzorczej.

Cztonkowie Rady posiadajg nalezytg wiedze i doswiadczenie oraz poswiecajg niezbedng ilos¢ czasu na
wykonywanie swoich obowigzkéw. W swoim postepowaniu kierujg sie interesem Spoétki oraz niezaleznoscig opinii
i osgdow.

Rada Nadzorcza Triton Development S.A. sprawowata w roku 2021 staty nadzér nad dziatalnoscig Spotki zgodnie z
uprawnieniami i obowigzkami okreslonymi w Kodeksie spotek handlowych i Statucie. Zarzad Spétki na biezgco
informowat Rade Nadzorczg o istotnych sprawach zwigzanych z dziatalnos$cig Spétki oraz wspierat Rade w procesie
decyzyjnym, przedktadajgc wymagane informacje i dokumenty. Rada Nadzorcza dobrze ocenia wspodtprace z
Zarzadem Spotki w roku 2021. Majgc powyzsze na uwadze, dziatalno$¢ Rady Nadzorczej w 2021 roku mozna
oceni¢ jako prowadzong efektywnie i zgodnie z najlepszymi praktykami.
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8 pazdziernika 2021 roku Rada Nadzorcza powotata Komitet do spraw analizy dziatalnosci i transakcji
zrealizowanych przez Triton Development sp. z 0.0. i Triton Property sp. z 0.0. z cztonkami Zarzadu i Rady
Nadzorczej Spétki oraz osobami z nimi powigzanymi. Komitet po wykonaniu analizy transakcji podlegajgcych
weryfikacji sporzadzit sprawozdanie z tej analizy. We wnioskach Komitet uznat, ze dziatania podejmowane przez
cztonkéw Zarzadu Spétek stanowity wyraz prawidtowego wykonywania funkcji cztonkéw organéw tych spétek,
znajdujg odzwierciedlenie w wycenach wartosci nieruchomosci i rynkowych wartosciach czynszu najmu
nieruchomosci podobnego typu, a wyjasnienia przedstawione przez Zarzady Spétek nie budzg watpliwosci i w
ocenie Komitetu nie wymagajg dalszych analiz. Sprawozdanie w dniu 06.04.2022 r. zostato przyjete przez Rade
Nadzorczg, a Komitet zostat rozwigzany.

2.11.3

Rada Nadzorcza dokonata oceny sytuacji Spotki i Grupy Kapitatowej, z uwzglednieniem oceny systemow kontroli
wewnetrznej, zarzgdzania ryzykiem oraz funkcji audytu.

Po przeprowadzeniu analizy Rada Nadzorcza stwierdzita, iz jednostkowe sprawozdanie finansowe Spotki jak i
skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej, a takze sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci za rok
obrotowy 2021 sg zgodne z ksiegami i dokumentami, a takze ze stanem faktycznym. Sprawozdania niezaleznego
biegtego rewidenta z badania rocznego sprawozdania finansowego oraz skonsolidowanego sprawozdania
finansowego zostaty wydane z opiniami bez zastrzezen. W prezentowanych sprawozdaniach finansowych oraz
sprawozdaniach z dziatalnosci Spdétka ujeta opis zdarzen, w tym tych mogacych wptywaé na przysztg sytuacje, a
tym samym wyniki finansowe spdtek z grupy. Opis kluczowych zagadnienn zostat zaprezentowany w
sprawozdaniach Ecovis Poland Audit, Tax & Accounting Sp. z 0.0. do sprawozdan Spétki i Grupy Kapitatowej. Ze
wzgledu na brak wyodrebnionych systeméw kontroli wewnetrznej oraz systemu zarzadzania ryzykiem istotnym
dla Spotki Rada Nadzorcza nie przedstawia oceny tych systemodw, natomiast wskazuje na wypetnianie przez Zarzad
funkcji kontroli wewnetrznej Spétki i monitorowania czynnikéw ryzyka, co jest opisane w raportach Spétki i
sprawozdaniach biegtego rewidenta. Rada Nadzorcza w ramach wykonania funkcji komitetu audytu potwierdza
skutecznosé obowigzujacych w Spétce procedur kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem. Na podstawie
zebranych informacji stwierdzono, ze z uwagi na biezacg sytuacje rynkowg majgcg wplyw na branze
deweloperskg, w ktorej dziata Grupa Kapitatowa, obecnie najbardziej znaczacym dla Grupy rodzajem ryzyka
istotnego znieksztatcenia sg: kompletne ujecie przychoddw i zapewnienie ich wspétmiernosci z kosztami oraz
mozliwosé utraty wartosci nieruchomosci inwestycyjnych i zapaséw. W odniesieniu do zidentyfikowanych ww.
czynnikow ryzyka stwierdza sie, ze czynniki te sg typowe dla branzy deweloperskiej, a w przypadku Grupy
Kapitatowej szacuje sie na poziomie ponizej wyznaczonych poziomdw istotnosci, ktére aktualnie — wspdlnie z
biegtym rewidentem — zostaty okreslone na poziomie 1.314 tys. zt dla Spétki i 1.640 tys. zt dla Grupy Kapitatowej.
W zwigzku z rozprzestrzenianiem sie wirusa SARS-CoV-2 oraz ogftoszeniem na terenie Rzeczypospolitej Polskiej
stanu epidemicznego, Zarzad Triton Development S.A. informuje, ze spodziewane skutki pandemii mogg miec
istotny i potencjalnie niekorzystny wptyw na biezgcy dziatalno$¢ oraz przyszte wyniki finansowe Spétki i Grupy
Kapitatowe;j.

Agresja Rosji na Ukraine, ktéra nastgpita 24 lutego 2022 r., rozpoczeta wojne, ktérej zasiegu, skutkdw ani terminu
zakonczenia dzi$ nie jesteSmy w stanie przewidzie¢. Obserwujemy duzg dynamike zmian zaréwno w dziataniach
wojennych, jak réwniez w sankcjach naktadanych na Rosje i Biatorus. W ocenie kierownictwa Spétki wojna w
Ukrainie nie ma istotnego wptywu na sprawozdania finansowe za rok zakoriczony 31 grudnia 2021 roku oraz na
biezacg dziatalno$é, bowiem Spétka 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 wojng na Ukrainie mogg mieé¢ wptyw
na wyniki Grupy Kapitatowej w kolejnych okresach sprawozdawczych, natomiast Spétka na dziern publikacji
niniejszego sprawozdania nie okresla ich wptywu na przyszte jej wyniki. Poziom inflacji, wzrost stép procentowych
i dostepnos¢ kredytédw, oraz wzrost kosztéw budowy w zakresie robocizny oraz materiatow, Spotka bedzie
monitorowata i uwzgledniata w realizowanej polityce sprzedazy.

Rada Nadzorcza stwierdza, ze z uwzglednieniem powyzszego, nie ma istotnych zagrozen dla kontynuacji
dziatalnosci Spétki i Grupy Kapitatowej.

2.114

Rada Nadzorcza stwierdzita, ze Spodtka wywigzywata sie z obowigzkow informacyjnych okreslonych w
Rozporzadzeniu Ministra Finansow z dnia 29 marca 2018 r. w sprawie informacji biezgcych i okresowych
przekazywanych przez emitentdw papierow wartosciowych oraz warunkow uznawania za rownowazne informacji
wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim. W miare swoich mozliwosci i
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przy uwzglednieniu zasadnosci okreslonych dziatan Spdtka przestrzega wiekszosci rekomendacji i zasad
okreslonych w ,,Dobrych Praktykach Spétek Notowanych na GPW 2021” wprowadzonych uchwata Rady Gietdy nr
13/1834/2021 z dnia 29 marca 2021 r., zas w przypadku ich statego lub incydentalnego niestosowania informuje
o tym opinie publiczng w trybie przewidzianym w Regulaminie GPW.

2,115
Spoétka ani Grupa Kapitatowa nie poniosta w 2021 roku wydatkéw na wspieranie kultury, sportu, instytucji
charytatywnych, mediéw, organizacji spotecznych, zwigzkéw zawodowych itp.

2.11.6
Spétka nie posiada polityki réznorodnosci w odniesieniu do zarzadu i rady nadzorcze;j.



