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Sprawozdanie Rady Nadzorczej TUP S.A.
z dziatalnosci w 2008 r.

Sprawozdanie niniejsze odzwierciedla gtéwne kierunki dziatalnosci Rady Nadzorczej TUP S.A. w roku
2008 w zwigzku z petnionymi przez ten organ czynnosciami nadzorczymi i kontrolnymi nad Spotka.

1. Zagadnienia osobowe i organizacyjne Rady Nadzorc  zej

W skiad Rady Nadzorczej Sp6tki na poczatku okresu sprawozdawczego wchodzili:

1. Lestaw Moritz - Przewodniczacy
2. Wojciech Babicki - Cztonek

3. Andrzej Lyko - Czionek

4. Erwin Plichcinski - Cztonek

5. Michal Radziwi# - Cztonek

W lutym 2008 r. Pan Michat Radziwilt zgtosit swoja rezygnacje z udzialu w pracach Rady Nadzorczej i
wniosek ten zostat przyjety na posiedzeniu odbytym w dniu 26.03.2008 r.

Jednoczesnie na tym dniu Rada Nadzorcza wykorzystujgc swoje uprawnienia wynikajace z Art. 13a
pkt.6 Statutu Spétki dokooptowata do swego grona Pana Wiadystawa Sobanskiego.

Z kolei na odbytym w dniu 06.05.2008r. Zwyczajnym Walnym Zgromadzeniu TUP S.A. nastapity
wybory uzupetniajgce sktad Rady, w wyniku ktérych Pan Wiadystaw Sobanski zostat Czlonkiem Rady
na kolejny - ostatni rok kadencji tego ciata.

W wyniku pézniejszego ukonstytuowania sie Rady, Pan Wiadystaw Sobanski uzupeit sktad Komitetu
ds. Audytu, i w tej sytuacji komitety reprezentowane byty:

- Komitet ds. Wynagrodzeh  w osobach: Pana L. Moritza
Pana E. Plichcinskiego

- Komitet ds. Audytu w osobach : Pana E. Plichcinskiego
Pana W. Sobanskiego

Zgodnie z ztozonymi oswiadczeniami 3 z posréd 5 czionkéw Rady Nadzorczej spetniato kryteria
niezaleznosci w stosunku do Spétki i pozostatych podmiotéw pozostajagcych w istotnym powigzaniu z
TUP S.A.

Rada wykonywata swoje funkcje na zwolywanych posiedzeniach oraz poprzez delegowanie swoich
cztonkéw do pracy w komitetach. W roku 2008 Rada odbyta tacznie 7 posiedzen, w nastepujacych
terminach:

26 lutego 2008
26 marca 2008
23 kwietnia 2008
06 maja 2008

22 czerwca 2008
19 sierpnia 2008
20 listopada 2008

Ogotem w okresie roku 2008 Rada Nadzorcza podjeta 18 uchwat, w tym 3 uchwaty zostat podjete w
trybie obiegowym.

Przebieg wszystkich spotkar byt protokotowany, za$ powstate w oparciu o te zapisy dokumenty
przyjmowano i akceptowano na kolejnych spotkaniach Rady.

Frekwencja na odbytych posiedzeniach pozwalata na podejmowanie prawomocnych uchwat.

W obradach Rady zawsze uczestniczyt Prezes Zarzadu Spétki oraz w miare potrzeb, inne zaproszone
osoby.

Niezaleznie od spotkan oficjalnych, poszczegdlni cztonkowie Rady brali udziat w spotkaniach,
naradach i r6znego rodzaju konsultacjach dotyczacych biezacych spraw Spéiki i Grupy Kapitatowej.
Komitety Rady Nadzorczej opracowaty 4 wystgpienia dotyczace zakresu tematycznego celéw, do
jakich zostaly powotane.




Sprawozdanie Rady Nadzorczej TUP S.A.
z dziatalnosci w 2008 r.

2. Badanie bilansu oraz rachunku strat i zyskow

Uchwalg z dnia 01.07.2008r. - po zapoznaniu sie z opinig Zarzadu i Komitetu Audytu, badanie
wynikéw finansowych TUP S.A i Grupy Kapitatowej (odnoszacych sie do danych za rok 2008)
powierzono firmie Sarnowski & Wisniewski Spétka Audytorska z Poznania.

Rada Nadzorcza na posiedzeniu w dniu 10.02.2009r. zapoznata sie z wynikami osiggnietymi przez
Spotke w roku obrachunkowym 2008, z ktérych podstawowe wartosci i wskazniki przedstawiajg sie
nastepujaco:

1. Przychody ................c..c.... 2633 tys. z
2. Zyskbrutto........................ 199 tys. zt

3. Zysknetto.........ccoeeiiiiiiin.n. 7 611tys. zt
4. Zysk na jedng akcje zwyklg. ... 0,50 zt

Mimo, ze dane te w istotny sposdb odbiegajg od efektéw lat poprzednich Rada przyjeta je jako
prawidiowe. Nalezy bowiem podkreslic, ze wplyw na wyniki finansowe TUP S.A. (osiggane w
poszczegoblnych latach) majg przede wszystkim: aktualne wyceny spotek wchodzacych w skiad
portfela, a takze rezultaty osiggane w drodze finalizowania i sprzedazy poszczegoélnych projektow
inwestycyjnych. Z tych wzgledéw realizowanie wysokich marz (zyskéw) wystepuje cyklicznie i jest to
zjawisko normalne, nie niosgce za sobg specjalnych zagrozen.

W zwigzku z tym Rada Nadzorcza zaakceptowala wniosek Zarzadu dotyczacy propozycji podziatu
wypracowanego w roku 2008 zysku, ktéry proponuje by zysk przeznaczyé na wyptate dywidendy i
zasilenie kapitatu zapasowego.

3. Problematyka organizaciji i zarz adzania

Podstawowymi zagadnieniami stanowigcymi szczegolne zainteresowanie Rady byty:
a) problemy zwi gzane z prawidtowym dziataniem jej organéw
b) plany rozwoju Spétki
¢) bie zgce wyniki finansowe
d) zamiary inwestycyjne Zarz adu

Ad pkt. a

Rada Nadzorcza pozytywnie zaopiniowala propozycje zmian w Statucie, a z kolei - przyjetq w
trybie pisemnym Uchwatg nr 01.09.2008 r., zatwierdzita jednolity tekst tego dokumentu. W trakcie
posiedzenia odbytego w dniu 30.07.2008r. Rada przyjeta pakiet regulacji wewnetrznych odpowiednio
zmieniajac Regulaminy pracy Zarzadu, Rady oraz Komitetéw Audytu i Wynagrodzen.

W ramach usprawniania systemu kontroli i zarzgadzania w TUP i poszczegoélnych firmach
wchodzacych w skiad Grupy Kapitatowej wdrozono szereg posunie¢ organizacyjnych i procedur
gwarantujgcych skuteczne identyfikowanie ryzyk i eliminowanie stwierdzonych nieprawidtowosci. Do
tych rozwigzan zaliczy¢ nalezy ujednolicenie polityki rachunkowosci, zasad sprawozdawczosci i
ewidencji ksiegowej. Usystematyzowano model raportowania finansowego dla potrzeb wewnetrznych i
zewnetrznych. W tym ostatnim zakresie dokonano istotnej zmiany polegajacej na zaniechaniu
dotychczasowej metody prezentacji tylko wynikdw zagregowanych (tacznie TUP + Grupa Kapitatowa) i
wprowadzeniu raportowania takze indywidualnych wynikéw poszczegolnych jednostek. Z tych
wzgledow wdrazane sg procedury podziatu obowigzkow i kompetencji stuzb finansowych i zarzadow
poszczegoblnych spotek.

Mimo braku wyodrebnionej w strukturach Spétki jednostki audytu wewnetrznego, Rada pozytywnie
ocenia aktualny system kontroli wewnetrznej. Funkcje kontrolne wpisane sg w zakres zadan
kontrolera finansowego oraz do obowigzkéw kierownikdw poszczeg6inych jednostek organizacyjnych.
Rada podziela opinie Zarzadu, ze przy stosunkowo matych (jak dotychczas) rozmiarach Spotki i Grupy
Kapitatowej tworzenie dodatkowego pionu audytu nie jest celowe i byloby zbyt kosztowne. Podobne
stanowisko zajmuje Rada w odniesieniu do systemu zarzadzania ryzykiem, ktore to zadanie w TUP
wykonuje bezposrednio Zarzad. Zdaniem Rady obszary ryzyka zostaly zidentyfikowane poprawnie i
wyczerpujgco.
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Posiedzenia i prace Komitetu Wynagrodzen poswiecone byty opracowaniu projektu zwigzanego z
ustaleniem zasad wynagradzania Prezesa Zarzadu (obowigzujgcych w okresie kolejnej kadencji).

Komitet Audytu zgodnie ze swoim regulaminowym obowigzkiem, po analizie dokumentéw
przedstawionych przez Zarzad, oraz przeprowadzeniu dyskusji z bieglymi rewidentami badajgcymi
wyniki jednostkowe i skonsolidowane przygotowat pisemne sprawozdanie z wynikéw oceny
sprawozdania finansowego Spoétki oraz z wynikbw oceny skonsolidowanego sprawozdania
finansowego i dziatalno$ci Grupy Kapitatowej za rok 2008.

W okresie sprawozdawczym Rada w zakresie swojego dziatania stosowata i przestrzegata zasad
tadu Korporacyjnego obowigzujgcego spotki notowane na GPW, czego dowodem byto opublikowanie
w dniu 26.02.2009 r. wspoélnego z Zarzadem komunikatu o przyjeciu i wdrozeniu przez Spotke
kolejnych zasad Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW.

Jednoczesnie Rada systematycznie monitorowata system komunikowania sie Spétki z
akcjonariatem — szczego6lnie pod wzgledem jego waloréw merytorycznych. Na podstawie analizy
przekazywanych na rynek publiczny komunikatéw, ich wagi, tresci i czestotliwosci, Rada uznaje, ze
Zarzad prawidtowo wywigzywat sie z obowigzku rzetelnego informowania akcjonariuszy o wszystkich
istotnych zdarzeniach mogacych mie¢ wptyw na kurs akcji TUP S.A. i decyzje inwestycyjne
dotychczasowych Akcjonariuszy i potencjalnych inwestorow.

Ad pkt. b

Podstawowe kierunki dziatalnosci i obszary zaangazowania TUP S.A. oraz poszczego6lnych spotek
Grupy Kapitalowej - planowane na rok 2009, zbiezne sg z informacjami zawartymi w Sprawozdaniach
Zarzadu Spotki i Grupy Kapitatowej oraz przyjetg dtugoterminowag strategig dziatalnosci.

Kierunki dziatalnosci i obszary zaangazowania kapitatowego byty przedmiotem dyskusji na
posiedzeniu Rady Nadzorczej w dniu 26.03.2008 r.

W wyniku przeprowadzonej w roku 2007 emisji nowych akcji oraz sprzedazy projektu Modena,
Grupa Kapitalowa uzyskata mozliwosé nabycia nowych atrakcyjnych nieruchomosci, zwiekszajac
réwnoczesnie kapitaty wlkasne do poziomu zapewniajgcego ptynne finansowanie swojej aktywnosci.
Ponadto - w celu dalszego dywersyfikowania prowadzonej dziatalnosci poczyniono inwestycje w nowe
podmioty nabywajac wszystkie lub czesc¢ ich udziatow ( m.in.: TG Investments Sp. z 0.0., Duncon
Bikes Sp. z 0.0., X-press Couriers Sp. z 0.0.)

Rada wspdlnie z Zarzadem analizowata dziatania zwigzane z nabywaniem nieruchomosci,
podejmowaniem nowych inicjatyw i realizowaniem konkretnych przedsiewzie¢. Korzystajac ze swoich
uprawnien Rada prezentowata swoje stanowisko w sprawie szeregu projektéw m.in.: wyrazajac zgode
na przejecie udziatbw i inwestycje w Chmielowskie Sp. z 0.0. opiniujac pozytywnie projekty
zaangazowania sie w dziatalnosé¢ spétek Duncon Bikes Sp. z 0.0., X- press Couriers Sp. z 0.0., czy
zakup nieruchomosci w Pruszkowie.

W ciggu calego roku, Rada monitorowala postep prac zwigzanych z planowang inwestycjg spoiki
Chmielowskie - polegajgca na zainicjowaniu budowy miasteczka ekologicznego pod Siewierzem.

Szczegolnie duzo czasu poswiecono dyskusjom na temat angazowania sie w projekty, ktérych
zrealizowanie wigzato sie z poniesieniem podwyzszonego ryzyka. Dotyczyto to m.in.: zasadnosci i
warunkow przejecia firm Miejskie Przedsiebiorstwo Robét Drogowych i Miejskie Przedsiebiorstwo
Robot Inzynieryjnych (wspélng decyzjag Rady i Zarzadu postanowiono projektow tych nie
kontynuowac) oraz realizacji projektu ,Tarnowskie Gory” (zakup nieruchomosci i budowa centrum
logistycznego) — mimo istotnych zalet tego projektu z przyczyn merytorycznych, niezaleznych od TUP,
podjeto wspdlng decyzje o wycofaniu sie z realizacji tego projektu.

Ad pkt. ¢

W ramach swoich ustawowych i statutowych uprawnien, Rada Nadzorcza sprawowata biezacy
nadzor nad dziatalnoscig Spétki, dokonujgc okresowych analiz osigganych przez TUP wynikéw
finansowych.

W trakcie swoich posiedzen, Rada zajmowata sie omawianiem biezacej sytuacji Spoiki, jej wynikow
finansowych oraz sytuacji w poszczegoélnych firmach wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowe;.

Obiektami wyjatkowego zainteresowania czionkéw Rady byly dwie spotki produkcyjne tj. Roda i
Euroconstruction, ktorych wyniki w roku 2008 stawiaty pod znakiem zapytania dalszg celowos$¢ ich
utrzymywania w portfelu TUP S.A. Wdrozone w drugim pétroczu 2008r. w obu firmach programy
oszczednosci, redukcji kosztéw i zintensyfikowania akwizycji, przyniosty zdecydowang poprawe
sytuacji - co nalezy uznac¢ za sukces Zarzadu i kadry kierowniczej obu przedsiebiorstw. Wdrozone
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procedury przyniosg zdaniem Rady Nadzorczej pozytywne, wymierne rezultaty w przysztych okresach
dziatalnosci.

Ad pktd

Na szczeg6lne uwage, zdaniem Rady, zastuguje — konsekwentnie realizowana koncepcja rozwoju

Spotki oparta na zasadach;

» zarzadzania wiedzg wspartg inwestycjami z kapitatéw wiasnych.

» wywazonego korzystania z dzwigni finansowych oraz wszelkich innych instrumentow i
zrodet obcego finansowania.
realizowania zysku po zakonczonej rewitalizacji( Modena Park)
zbycia aktywow lezgcych poza obszarem zainteresowania spotki (Kraszewskiego 21 S.A.)
tworzenia portfela wynajetych nieruchomosci zapewniajacych stabilny zysk
podzialu zaangazowania inwestycyjnego na przedsiewziecia portfelowe oraz krétko i
Srednioterminowe.

Szczegolne nadzieje Rada Nadzorcza wigze z wdrozeniem zmodernizowanego systemu Living
Steel, rozpoczeciem inwestycji w Siewierzu i Katowicach, kontynuacjg prac zwigzanych z
wprowadzeniem w roku 2009/2010 spotki TUP Property S.A. na rynek publiczny oraz
zaktywizowaniem dziatalnosci w obiekcie zlokalizowanym w Zakroczymiu.

Pozytywne sg takze rokowania zwigzane sa z spotkg X- press Couriers, ktéra zdaniem Rady ma
duze szanse na wypetnienie niszy na rynku szeroko rozumianych przesytek kurierskich. Podobne
szanse posiada Port Jachtowy Nieporet, o ile znalezione zostanie dla terenu zajmowanego przez tg
Spotke odpowiednie, rozwigzanie formalno- prawne (obecnie spotka dzierzawi teren od Gminy)

Y VYVY

4. Ocena pracy Zarz adu

Zdaniem Rady, w minionej kadencji Zarzad zainicjowal i w znacznym stopniu zrealizowat
réznorodne dzialania, ktérych efektem byto istotne przemodelowanie dziatalnosci Spétki. Scalanie w
jeden wspoétpracujacy organizm rdéznorodnych spotek, (o zréznicowanej strukturze organizacyjnej —
prawnej, rozmaitym zakresie aktywnosci itp.) przy jednoczesnym zapewnieniu tym podmiotom
niezbednej autonomii gospodarczej, wymagato znacznego naktadu pracy zaréwno Zarzadu jak i kadry
kierowniczej.

W ocenie Rady skupiony wokét Prezesa zespét specjalistow, identyfikuje sie z planami Zarzadu i
zapewnia wiasciwa realizacje tych zamierzen.

Rada Nadzorcza z satysfakcjg odnotowywata pozytywne opinie o poczynaniach Zarzadu - zawarte
w raportach bankowych, opiniach funduszy inwestycyjnych, kolejnych artykutach prasy fachowej,
audycjach radiowych i TV.

Z akceptacjg Rady spotkaly sie tez inicjowane przez Prezesa dziatania socjalne realizowane na rzecz
spotecznosci lokalnych (m.in.: wspdlpraca z Gming Nieporet) badz tez wspierajgce kulture (np.:
objecie mecenatu premierowego przedstawienia operowego ,Juliusz Cezar”).

W zgodnej opinii cztonkdw Rady Nadzorczej wspotpraca z Zarzadem uktadata sie bez
jakichkolwiek zastrzezen.

Dajac wyraz pozytywnej oceny dotychczasowej pracy jednoosobowego Zarzadu Spéiki, cztonkowie
Rady Uchwatg z dnia 01.05.2008r. powierzyli Panu Robertowi Moritz pelnienie funkcji Prezesa
Zarzadu TUP S.A na okres kolejnej kadencji, a kolejnymi uchwalami wprowadzili stosowne zmiany do
umowy o prace oraz przyznali jednorazowg premie.

5. Podsumowanie

Rada Nadzorcza uwaza, ze TUP w ciggu ostatnich trzech lat osiggnat poziom pozwalajacy zaliczy¢
firme do czotowych podmiotow dziatajacych na rynku przedsiewzie¢ z zakresu rewitalizacji i szeroko
rozumianych dziatan innowacyjnych i inwestycyjnych. Spétka posiada zréznicowang baze materialna,
wystarczajace kapitaly wilasne i dysponuje znacznym potencjalem intelektualnym, by realizowac¢
biezace zadania oraz sprosta¢ nowym wyzwaniom.

Nadto Zarzad (szczegdélnie w minionym roku) wykazal umiejetnos¢ modyfikowania strategii, co
umozliwito zminimalizowanie negatywnych skutkéw zmian - wynikajagcych z ogoélnej recesji
gospodarczej.
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Mimo koniecznosci wycofania sie z niektérych istotnych projektow, Spoétka osiggneta gtowne
zalozone cele i wypracowata dobry wynik finansowy.

Dziatalnos¢ TUP S.A. prowadzona byta z zachowaniem wszelkich nhorm obowigzujacych spétki
publiczne, w tym odnoszacych sie do przyjetych zasad tadu Korporacyjnego. Rada Nadzorcza nie
dostrzega istotnych zagrozen dla dalszego funkcjonowania Spoétki i akceptuje wyniki roku 2008
uznajac, ze stanowig one podstawe do pozytywnych rokowan na przysziosé.

Prezentujgc Walnemu Zgromadzeniu Akcjonariuszy zawartg w niniejszym Sprawozdaniu i
dokumencie "Ocena sytuacji finansowej TUP S.A. i Grupy Kapitatowej w roku 2008 ” wifasng opinie
dotyczaca wynikow Spoétki, Rada Nadzorcza wnosi pod obrady Walnego Zgromadzenia w dniu 22
maja 2009 r. projekty uchwalt, ktére dotycza;

1. Zatwierdzenia sprawozdania finansowego i sprawozdania Zarzgdu za rok 2008. - w
odniesieniu do TUP S.A. i Grupy Kapitatowej,

2. Podzialu zysku netto za rok 2008 w drodze przeznaczenia zysku na zasilenie kapitatu
zapasowego Spoétki oraz wyptate dywidendy.

3. Udzielenia absolutorium Prezesowi Zarzadu Panu Robertowi Jackowi Moritz, za wykonywane
w trakcie roku 2008 czynno$ci zarzadcze.

Jednocze$nie Rada Nadzorcza stwierdza, iz w okresie sprawozdawczym prawidtowo i rzetelnie
realizowata postawione przed nig cele wynikajgce z obowigzujgcych przepiséw prawa.

Sprawozdanie niniejsze zostalo rozpatrzone i przyjete w drodze Uchwaly na posiedzeniu Rady w
dniu 8 maja 2009r. celem przedtozenia Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu Spotki.

Przedstawiajac powyzsze Rada Nadzorcza wnosi o:

1. Przyjecie i akceptowanie przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie tresci niniejszego
dokumentu,

2. Udzielenie aktualnym i bytym czionkom Rady Nadzorczej absolutorium z wykonywania przez
nich obowigzkéw w roku 2008.




