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CREATIVE BUSINESS VENTURE

Szanowni Akcjonariusze,

Rok 2009 byt dla TUP S.A. rozczarowujgcy. TUP specjalizuje si¢ w rewitalizacji przedsiebiorstw i rozwoju projektéw. Wybieramy trudne
wyzwania, ktdre majq przynies¢ atrakcyjny zwrot z zaangazowanego kapitatu. W ostatnich 5 latach wsparlismy naszym kapitatem oraz
wiedzq menadzerskq wiele spéfek, a niektére zbudowalismy od zera. Osiggnelismy oczekiwane wyniki dzigki rewitalizacji i sprzedazy
grupy CJ International, rewitalizacji i sprzedazy projektu Modena Park oraz stworzeniu TUP Property.

W 2009 roku nie udato nam si¢ niestety zamkngé, na poziomie zadowalajgcym dla zarzqdu, dwich kluczowych projektow, na ktére
liczylismy czyli: Modena Park oraz Living Steel. Projektu Modena Park dotychczas nie mozemy uznaé za zamkniety, ze wzgledu na
odraczanie terminu wplaty drugiej czesci naleznoici przez naszego kontrahenta, Opal Property Developments. Ostateczny termin
sptaty drugiej raty naleznosci ubiega 30 marca 2010 roku. Do naszych najwigkszych porazek musze zaliczy¢ inwestycje w firme
Euroconstruction. Bledy w zarzqdzaniu tq firmg natozyly si¢ na gwattowne zatamanie rynku co w ciggu ostatnich 3 lat przyniosto
straty na poziomie 8 miliondw zlotych, w tym 2 miliony w 2009 roku. Na poczgtku 2010 roku, po ponad 3 latach prac badawczych
firma Euroconstruction zakoriczyla prace nad technologiq Living Steel, jednak analiza rynku wykonana przez niezaleznych specjalistow
wykazata, ze oczekiwanego zysku z realizacji tego projektu mozna spodziewac si¢ wylgcznie dzieki produkcji masowej. Dlatego do dalszej
realizacji tego projektu konieczne jest znalezienie partnera gotowego wykorzystywac naszq technologie na szerokq skale. Zdecydowalismy
o wstrzymaniu produkcji konstrukcji stalowych w Euroconstruction, do czasu znalezienia takiego partnera.

Nasze firmy operujgce w ramach nisz rynkowych musiaty zmierzy¢ sig z wieloma trudnosciami. X-press Couriers, ktdrej strategia
zaktada dalszy rozwdj punktow X-Store, przeszta przez bardzo trudny dla tej branzy rok w dobrym stanie i moze patrzyé w przysztosé
z umiarkowanym optymizmem. Duncon Bikes i Roda szukajg swojego miejsca na rynku, poprawiajgc efektywnosc i pracujge nad
zyskownoscig.

Duze projekty deweloperskie, prowadzone przez spotki TUP Property i Chmielowskie, sq natomiast zalezne od decyzji wladz
samorzgdowych. Musze przyznaé, ze oczekiwalismy sprawniejszej wspolpracy i szybszych rozstrzygnigc. W 2009 roku rozpoczelismy
negocjacje z miastetn Bydgoszcz zakoriczone w marcu 2010 roku podpisaniem umowy wspdlnikéw weelu wspolnej realizacji projektu Kino-
Centrum Fordon. Zozylismy propozycje samorzgdowi lokalnemu Gminy Nieporet prezentujgcq mozliwos¢ budowy na dzierzawionym
przez Port Jachtowy Nieporet terenie Centrum Olimpijskiego. Prowadzimy takze zaawansowane negocjacje z przedstawicielami Miasta i
Gminy Siewierz majqce na celu podpisanie umowy inwestycyjnej regulujgcej zaangazowanie obu stron w projekt budowy Eko Miasteczka
w Siewierzu.

Przed nami jeszcze wiele wyzwar. Dostepne finansowanie jest drogie a wspétpraca z bankami trudna. To problemy, z ktérymi borykajg
sig obecnie wszyscy inwestorzy, co daje nam szanse na osiggnigcie wysokich stép zwrotu dla naszych akcjonariuszy. Jestesmy petni zapatu
i determinacji, wyciggniemy wnioski z naszych niepowodzen.

z powazaniem

Robert Jacek Moritz
Prezes Zarzgdu

TUPS. A.

ul. Zielna 37, 00-108 Warszawa - www.tup.com.pl - NIP: 527-010-29-48 - REGON: 012835824

Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie - XIl Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego
- KRS: 0000149976 - kapitat spotki: 15 212 345,00 zt

Prezes Zarzadu: ROBERT J. MORITZ
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SEKTORY DZIALALNOSCI

Property

TUP Property
portfel nieruchomosci komercyjnych na wynajem, realizacja projektow
deweloperskich i inwestycyjnych na rynku nieruchomaosci

Land Development

Chmielowskie
Ekomiasteczko Siewierz - na 120 ha pod Katowicami powstanie
1 w Polsce miasteczko ekologiczne, z petna infrastrukturg

TUP Property

Forest Hill — gotowa koncepcja obejmujgca 8 ha w Katowicach,
zaktadajgca powstanie przyjaznego osiedla na terenach o
dotychczasowym przeznaczeniu komercyjnym

Rekreacja

Port Jachtowy Nieporet — turystyka nad Zalewem Zegrzyriskim
Duncon Bikes - nowoczesne, unikalne ramy i komponenty
rowerowe

Produkcja

Euroconstruction
Wykorzystania stalowych konstrukgji w wielorodzinnym
budownictwie mieszkaniowym

Roda

Konfekcjonowanie odziezy dla firm zagranicznych i krajowych.
Gléwny asortyment produkcyjny stanowia plaszcze, kurtki, zakiety,
kostiumy i spodniumy

Logistyka

X-press Couriers — ogolnopolska siec kurierska (lider na rynku
warszawskim), ustugi pocztowe i biurowe
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I PODSTAWOWE INFORMACIJE O GRUPIE KAPITALOWE)]

1. Opis organizacji Grupy Kapitatowej ze wskazaniem jednostek podlegajacych
konsolidacji (informacje o powigzaniach organizacyjnych lub kapitatowych
emitenta)

TUP S.A. jest firmg inwestycyjng, ktéra w swoim portfelu posiada spotki operujace w
ramach kilku segmentéw rynkowych. Celem dziatania TUP S.A. jest kreowanie wartosci
przejmowanych podmiotow. Firma inwestuje w przedsiewziecia posiadajace duzy
potencjat i dajgce mozliwo$¢ osiggniecia wysokiego zwrotu z zaangazowanego kapitatu.
Spétka kieruje sie zasadami zrownowazonego rozwoju i odpowiedzialnosci spotecznej.

Na koniec 2009 roku w skfad Grupy Kapitatowej wchodzito 9 jednostek zaleznych
(konsolidowanych metoda petng) i 2 jednostki stowarzyszone (konsolidowane metodq
praw wiasnosci). W roku poprzedzajacym rok badany Grupa sktadata sie z 10 jednostek
podporzadkowanych oraz 2 jednostek stowarzyszonych.

W 2009 roku TUP S.A. koncentrowata sie na porzadkowaniu struktury organizacyjnej,
ograniczeniu kosztow dziatalnosci biezacej i przede wszystkim rozwoju projektow
zaktadajacych wspoétprace prywatno-publiczng majacych najwiekszg szanse realizacji w
obliczu biezacej sytuacji makroekonomicznej.

Na dzien 31 grudnia 2009r. w skifad Grupy Kapitatowej TUP wchodzity nastepujace
podmioty zalezne i stowarzyszone:

1. TUP Property S.A. - podmiot zalezny z siedzibg w Poznaniu, ul. Ozarowska 42. Spétka

zarejestrowana w KRS pod nr 0000260991 prowadzonym przez Sad Rejonowy w
Poznaniu, VIII Wydziat Gospodarczy KRS.
Przedmiotem dziatalnosci spétki jest realizacja dtugoterminowych inwestycji property.
Spétka zajmuje sie zarzgadzaniem portfelem nieruchomosci na wynajem. W ramach
optymalizacji posiadanego portfela spotka zajmuje sie takze powadzeniem
krétkoterminowych projektow deweloperskich.

2. Tanis Investments Sp. z 0.0. - podmiot bezposrednio zalezny od TUP Property S.A. z

siedzibg w Warszawie, ul. Zielna 37. Spodtka zarejestrowana w KRS pod nr
0000268792 prowadzonym przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, XII Wydziat
Gospodarczy KRS.
Przedmiotem dziatalnosci spoétki jest przygotowanie terenu pod budowe, wznoszenie
budynkow i budowli, kupno, sprzedaz, wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami a
takze wykonywanie robot budowlanych oraz dziatalno$¢ w zakresie projektowania
budowlanego. Tanis Investments jest spdtka celowg do realizacji projektéw
inwestycyjnych. Spoétka jest w trakcie fgczenia z TUP Property S.A.

3. Euroconstruction Sp. z 0.0. — podmiot zalezny z siedzibg w Poznaniu, ul. Ozarowska

42. Spoétka zarejestrowana w KRS pod nr 0000055412, prowadzonym przez Sad
Rejonowy w Poznaniu, XXI Wydziat Gospodarczy KRS.
Dziatalno$¢ Spotki zgodnie z PKD obejmuje produkcje konstrukcji metalowych,
wykonywanie robot budowlanych w zakresie wznoszenia konstrukcji stalowych,
zaktadanie stolarki budowlanej oraz produkcje wyrobdow z tworzyw sztucznych dla
budownictwa. W 2009r. dziatalno$¢ spotki opierata sie gtownie na zakonczeniu prac
nad opracowaniem technologii budowy domoéw w lekkiej konstrukcji stalowej.

4. Data Logistics Sp. z 0.0. — podmiot zalezny z siedzibg w Ozarowie Mazowieckim, ul.
Konotopska 4. Spotka zarejestrowana w KRS pod nr 0000049299 prowadzonym przez
Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XIV Wydziat Gospodarczy KRS.
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10.

11.

Przedmiotem dziatalnosci spétki jest Swiadczenie ustug biurowych, zarzadzanie
informacjg, tworzenie oprogramowania, swiadczenie serwisu IT. Obecnie spotka jest
inwestorem finansowym firmy X-press Couriers — trwa proces fgczenia obydwu firm.

X-press Couriers Sp. z 0.0. - podmiot bezposrednio zalezny od Data Logistics Sp. z
0.0., Z siedzibg w Warszawie, ul. Matuszewska 14. Spoétka zarejestrowana w KRS pod
numerem 0000032294 prowadzonym przez Sad Rejonowy dla M. St. Warszawy XII
Wydziat Gospodarczy KRS.

X-press Couriers Sp. z 0.0. jest liderem warszawskiego rynku przesytek miejskich,
$wiadczacym ustugi kurierskie o zasiegu lokalnym w najwiekszych aglomeracjach
miejskich. Firma oferuje réwniez ustugi magazynowe oraz konfekcjonowania
materiatdw. Strategia spétki zaktada rozwdj ogdlnokrajowej sieci punktéw sprzedazy,
oferujagcej kompleksowg organizacje ustug pocztowych, a takze ustug kurierskich,
poligraficznych i biurowych.

Chmielowskie Sp. z 0.0. — podmiot zalezny z siedzibg w Warszawie ul. Zielna 37, 00-
108 Warszawa wpisana do rejestru przedsiebiorcow KRS prowadzonego przez Sad
Rejonowy dla M. St. Warszawy w Warszawie XII Wydziat Gospodarczy KRS pod
numerem KRS 0000295428.

Spoétka celowa, powotana do realizacji projektu Eko-miasteczko Siewierz. Projekt
zaktada powstanie pierwszego ekologicznego w Polsce miasteczka, zlokalizowanego w
pod Siewierzem na 120 ha nalezgcych do Spétki. Miasteczko ma posiada¢ petng
infrastrukture, wysokiej jakosci mieszkania i domy jednorodzinne, sklepy,
powierzchnie biurowg i hotelowg. Koncepcja zagospodarowania terenu nalezacego do
spotki zostata opracowana w X 2007 r.

Roda Sp. z 0.0. — podmiot zalezny z siedziba w Srodzie Wielkopolskiej, ul. Mata
Klasztorna 3. Spétka zarejestrowana w KRS pod nr 0000019611 prowadzonym przez
Sad Rejonowy w Poznaniu, XXI Wydziat Gospodarczy KRS.

Dziatalno$¢ Spoétki obejmuje konfekcjonowanie odziezy damskiej na zlecenie znanych
europejskich marek. Spotka produkuje réwniez odziez pod markg Modena.

Port Jachtowy Nieporet Sp. z 0.0. — podmiot zalezny z siedzibg w Warszawie, ul.
Zielna 37. Spotka zarejestrowana w KRS pod nr 0000004257 prowadzonym przez Sad
Rejonowy dla m.st. Warszawy, XII Wydziat Gospodarczy KRS.

Dziatalno$¢ spotki polega na prowadzeniu portu s$rodladowego, zlokalizowanego w
bezposrednim sgsiedztwie Zalewu Zegrzynskiego w miejscowosci Nieporet. Gtéwne
obszary dziatalnosci Spotki to: przechowywanie todzi, organizacja imprez masowych,
okolicznosciowych i sportowych, a takze czarter jachtéw oraz wynajem terenu i
miejsc noclegowych.

TG Investments Sp. z 0.0. - podmiot zalezny od TUP z siedzibg w Poznaniu, ul.
Towarowa 35. Spotka zarejestrowana w KRS pod nr 0000299540 prowadzonym przez
Sad Rejonowy w Poznaniu, Poznan - Nowe Miasto i Wilda, VIII Wydziat Gospodarczy
KRS.

Spétka celowa przeznaczona do realizacji projektu inwestycyjnego.

Duncon Bikes Sp. z 0.0. — podmiot stowarzyszony z siedzibg Krakowie, ul. Pedzichow
6. Spotka zarejestrowana w KRS pod nr 0000282452 prowadzonym przez Sad
Rejonowy w Krakowie, XI Wydziat Gospodarczy KRS. Podmiot stowarzyszony, w
ktorym TUP S.A petni role inwestora finansowego.

Dziatalnos¢ spoétki obejmuje produkcje wysokiej klasy sprzetu rowerowego. W
produkcji wykorzystuje najnowsze technologie i korzysta w innowacyjnych rozwigzan
projektowych.

Polska Agencja Informacyjna S.A. — podmiot stowarzyszony z siedzibg w Warszawie,
ul. Odrowgza 13. Spdtka zarejestrowana w KRS pod nr 0000063315 prowadzonym
przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XIII Wydziat Gospodarczy KRS.
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Spétka sSwiadczy ustugi z zakresu dostepu do Internetu, ustug transmisji danych,
rozsiewu sygnatu radiowego i telewizyjnego, uzupetniajacych ustug dodatkowych np.

hosting.

Zaangazowanie kapitatowe w spotkach na dzien 31.12.20009r.

s Warto ¢
Warto s¢ bilansowa Posiadany %
L akcji/udziatow - s . - .
Nazwa Spotki . akcji/udziatow Podmiot dominuj acy kapitatu
wg cen nabycia L
w 7t w zt na dzie n zaktadowego
31.12.2000r.
TUP Property S.A. 31568104,82 | 93 175 459,97 TUP SA. 100%
Ta”'g:}“"zest(s)me”t 55476 137,05 | 58 037 810,37 TUP Property S.A. 100%
Cr‘srg'ef;"zk'e 57110 000,00 | 57 391 268,99 TUP S.A. 100%
Euroconstruction 8 438 364,79 0,00 TUP S.A. 100%
Sp.zo.o.
Roda 1 458 737,00 0,00 TUP SA. 100%
Sp. z o0.0.
Daéa Logistics 9103 045,35 6 063 000,00 TUP SAA. 100%
p. z 0.0.
X-press Couriers 4 402 344,64 4402 344,64 | Data Logistics Sp. z 0.0. 56,88%
Sp. zo.0. Zarzad X-press Couriers 43,12%
Port Jachtowy Nieporet 1042 677,50 0,00 TUP SA. 100%
Sp. z o.0.
TG lnvestments 65 000,00 35 451,40 TUP SA. 100%
p. z0.0.
46,53%
Duncon Bikes 257 464,80 0,00 TUP S.A.
Sp.zo.o. Pozostali udziatowcy 53,47%
Northern Lights
PAI PAGI SA. 746 343,56 503 210,00 Sp. z 0.0.,- podmiot 23,95%
dominujacy wraz z
innymi podmiotami
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2. Struktura organizacyjna oraz zmiany w strukturze organizacyjnej wraz z
podaniem ich przyczyn

Na dzien 31 grudnia 2009r. struktura organizacyjna TUP wraz z podmiotami zaleznymi i
stowarzyszonymi byta nastepujaca:

TUP S.A.
spotka gietdowa, Prezes Zarz adu:
Robert Jacek Moritz,

Kapitat podstawowy: 15.212.345 zt
siedziba: Warszawa

TUP Property S.A.
100% akcji, kapitat podstawowy: 26.145.333 zt,
Prezes Zarzadu: Robert Jacek Moritz, siedziba: Poznan

[ TANIS Investments Sp. z 0.0.

100% udziatéw, kapitat podstawowy: 55.454.000 zt
Prezes Zarzadu: Robert Jacek Moritz, siedziba: Warszawa

Euroconstruction Sp. z 0.0.;
100% udziatéw, kapitat podstawowy: 2.000.000 zt
Prezes Zarzadu: Robert Jacek Moritz , siedziba: Poznan

Roda Sp. z 0.0.
100% udziatow, kapitat podstawowy: 1.068.000 z,
Prezes Zarzadu: Robert Jacek Moritz, siedziba Sroda Wikp.

100% udziatéw, kapitat podstawowy : 4.137.600 zt, Prezes Zarzadu:
Maria Medwedowska; siedziba: Ozaréw Mazowiecki

X-press Couriers Sp. z 0.0.
56,88% udziatow, kapitat podstawowy: 679 500 zt

Data Logistics Sp. z 0.0.
=

Prezes Zarzadu: Adam Tomczak, siedziba: Warszawa

Chmielowskie Sp. z 0.0.
100% udziatéw, kapitat podstawowy: 57.110.000 zt,

Prezes Zarzadu: Robert Jacek Moritz, siedziba: Warszawa

100% udziatéw, kapitat podstawowy:1 000.000 zt,

Port Jachtowy Nieporet Sp. z 0.0.
=
Prezes Zarzadu: Robert Jacek Moritz, siedziba: Warszawa

100% udziatéw, kapitat podstawowy: 50 000 zt,

TG Investments Sp. z 0. 0.
Prezes Zarzadu Robert Jacek Moritz, siedziba: Poznan

+ Polska Agencja Informacyjna S.A.(PAGI S.A.) - TUP S.A. posiada 23,95% udziatu
w kapitale i 15,35% udziatlu w gtosach na WZ

4+ Duncon Bikes Sp. z 0.0. - TUP S.A. posiada 46,53% udziatu w kapitale i gtosach
na WZ

W 2009r. Zarzady TUP Property S.A. i System SL Sp. z 0.0. podpisaty plan potaczenia
obydwu spotek. Potaczenie spoétek zostato zarejestrowane przez Sad Rejonowy w
Poznaniu w dniu 30 listopada 2009r.

Potaczenie spotek nastgpito w trybie art. 492 § 1 pkt 1 KSH, tj. w drodze przejecia przez
TUP Property spoétki System SL, poprzez przeniesienie catego majatku spoiki
przejmowanej do spétki przejmujacej w zamian za akcje nowej emisji (1 288 276 akcji
zwyktych imiennych serii D o warto$ci nominalnej 1 zt kazda - akcje zostaty wydane
spotce TUP, jedynemu wspadlnikowi spotki System SL w zamian za udziaty tej spotki).
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Spoétka System SL zostata rozwigzana bez jej likwidacji zgodnie z art. 493 § 1 KSH oraz
wykreslona z Rejestru Przedsiebiorcow KRS.

Potaczenie spétek miato na celu skupienie wszystkich nieruchomosci w jednej spodice
zaleznej od TUP S.A., podniesienie kapitalu zakladowego spotki przejmujacej,
konsolidacje przychodow i przeptywdw pienieznych z tytutu najmu, zwiekszenie
efektywnosci zarzadzania majatkiem oraz uporzgadkowanie struktury organizacyjnej i
prawnej.

W II potroczu 2009r. rozpoczeto prace nad dalszymi zmianami w strukturze
organizacyjnej polegajace na potgaczeniu nastepujacych spotek:

1. TUP Property S.A. i Tanis Investments Sp. z o.0.
Potaczenie nastgpi w trybie art. 492 § 1 pkt 1 w zw. z art. 516 § 6 Kodeksu Spoétek
Handlowych (KSH), tj. w drodze przejecia przez TUP Property spotki Tanis Investments,
przez przeniesienie catego majatku spoétki przejmowanej na spotke przejmujaca.
Potaczenie nastgpi bez podwyzszania kapitatu zaktadowego spétki przejmujacej z uwagi
na to, ze spodtka ta posiada catos¢ udziatéw Tanis Investments.
W wyniku pofaczenia, z dniem wpisania przez Sad Rejestrowy potaczenia do Rejestru
Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego, nastapi wykreslenie spotki Tanis
Investments z rejestru przedsiebiorcéw oraz jej rozwigzanie bez likwidacji, zgodnie z art.
493 § 1 KSH.

2. Data Logistics Sp. z 0.0. i X-press Couriers Sp. z 0.0.
Potaczenie nastgpi w trybie art. 492 § 1 pkt 1 ksh., tj. w drodze przejecia przez Data
Logistics spotki X-press Couriers, przez przeniesienie catego majatku Spoiki
Przejmowanej na Spotke Przejmujacq, w zamian za udziaty, ktére Data Logistics wyda
pozostatym wspdlnikom X-press Couriers, tj. cztonkom Zarzadu Spoétki. W wyniku
potaczenia, z dniem wpisania przez Sad Rejestrowy potaczenia do Rejestru
Przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego (,Dzien Potaczenia”), nastgpi wykreslenie
Spoétki Przejmowanej z Rejestru Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego oraz jej
rozwigzanie bez likwidacji, zgodnie z art. 493 § 1 ksh.
W zwigzku z procedurag potaczenia kapitat zaktadowy Data Logistics Sp. z 0.0. zostanie
podwyzszony o kwote 1 715 500 zt, do kwoty 5 853 100 zt, poprzez utworzenie 17 155
udziatédw o wartosci nominalnej 100 zt kazdy.
Nowe udziaty zostang przyznane wspodlnikom spétki X-press Couriers.
Po potaczeniu Data Logistics bedzie funkcjonowac pod firmg X-press Couriers, a udziat
TUP S.A. w spoifce wyniesie 70,69%.

3. Kapitat i struktura witascicielska
Okreslenie tacznej liczby i wartosci nominalnej wszystkich akcji emitenta oraz akcji i
udziatdbw w jednostkach powigzanych emitenta, bedacych w posiadaniu 0s6b
zarzadzajacych i nadzorujacych emitenta (dla kazdej osoby oddzielnie), oraz informacja o
znanych umowach w wyniku ktérych moga nastgpi¢ zmiany w proporcjach posiadanych
akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy

4+ Kapitat zaktadowy na dzien 31.12.20009r.

Kapitat zaktadowy TUP S.A. wynosi 15212 345 zt i dzieli sie na 15 212 345 akcji o

wartosci nominalnej 1 zt kazda akcje.

Struktura kapitatu jest nastepujaca:

- 1 607 567 (jeden milion szescset siedem tysiecy pieéset szes$cdziesigt siedem) akcji
imiennych o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda, wyemitowanych w serii A zatozycielskiej

- 1 922 233 (jeden milion dziewie¢set dwadziescia dwa tysigce dwiescie trzydziesci trzy)
akcji na okaziciela o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda, emitowanych w serii A,

- 2 000 000 (dwa miliony) akcji na okaziciela o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda,
emitowanych w serii B,

- 2 805 425 (dwa miliony osiemset piec tysiecy czterysta dwadziescia pie¢) akcji na
okaziciela o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda, emitowanych w serii C,
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- 1 377 120 (jeden milion trzysta siedemdziesigt siedem tysiecy sto dwadziescia) akcji na
okaziciela o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda, emitowanych w serii D,

- 5 500 000 (pie¢ milionéw piecset tysiecy) akcji na okaziciela o wartosci nominalnej 1,00
zt kazda, emitowanych w serii F.

4+ Struktura wiascicielska na dzien przekazania sprawozdania

Istotni Akcjonariusze

. . . " . p Udziat w kapitale Udziat w gtosach
Akcjonariusz Liczba akciji Liczba gtosow podstawowym na Wz

Rodzina Moritz 8 008 924 14 284 124 52,65% 66,00%
w tym:

Hlamata Holginds Ltd.(podmiot zalezny od

Elzbiety Moritz) 6531 087 12 806 287 42,93% 59,17%
Elzbieta i Lestaw Moritz 1388 621 1388 621 9,13% 6,42%
Robert i Matgorzata Moritz 89 216 89 216 0,59% 0,41%
DWS Polska TFI S.A. 1685 483 1685 483 11,08% 7,79%
Razem: 9 694 407 15 969 607 63,73% 73,79%

Akcje bedace w posiadaniu 0séb zarzadzajacych i nadzorujacych Emitenta

Osoba zarz adzajaca/nadzoruj gca Liczba akciji
Robert Jacek Moritz 85 500
Prezes Zarzadu

Lestaw Moritz

(Przewodniczacy Rady Nadzorczej) i Elzbieta Moritz 1388621
Wiadystaw Sobanski 5713
Czlonek Rady Nadzorczej

*Ze wzgledu na istniejace Porozumienie pomiedzy Panem Robertem Jackiem Moritz, Lestawem Moritz, Elzbietq
Moritz i Matgorzata Mariq Moritz (Rodzina Moritz) w rozumieniu art. 87 ust 1 pkt 5 w zw. z ust. 4 Ustawy z dnia
29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do publicznego
obrotu i stosunek dominacji Elzbiety Moritz wobec Hlamata Holdings Limited — gtdwnego udziatowca Spotki, stan
posiadania akcji osob zarzadzajacych i nadzorujacych jest nastepujacy: Rodzina Moritz z podmiotem zaleznym
od Elzbiety Moritz posiada 8 008 924 akcji.
W tym:

Hlamata Holdings Limited — podmiot zalezny od Elzbiety Moritz: 6 531 087 akcji

Elzbieta Moritz: 445 733 akcji

Lestaw Aleksander Moritz: 942 888 akcji

Robert Jacek Moritz: 85 500 akcji

Matgorzata Maria Moritz: 3 716 akcji

Wedtug najlepszej wiedzy Zarzgdu TUP S.A. nie zostaty zawarte umowy w wyniku ktérych
mogtyby w przysztosci nastgpi¢ zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez
dotychczasowych akcjonariuszy.

4. Organa Jednostki Dominujacej
Wynagrodzenia organéw jednostki dominujacej (mozna przez odniesienie do spr.finansowego).

Warto$¢ wynagrodzen osob zarzadzajacych i nadzorujacych oraz informacja o umowach
zawartych miedzy emitentem a osobami zarzadzajacymi dotyczacych rekompensat.

W 2009r. funkcje Prezesa Zarzadu Spoétki petnit Pan Robert Jacek Moritz

Pan Robert Jacek Moritz petni funkcje Prezesa Zarzadu Spétki od dnia 9 lutego 2005 r.

W zwigzku z koncem kadencji Prezesa Zarzadu, Rada Nadzorcza w dniu 6 maja 2008 r.
podjeta uchwate, moca ktérej Pan Robert Jacek Moritz, zostat powotany do petnienia
funkcji Prezesa Zarzadu Spoétki na kolejng kadencje, tj. do Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia w roku 2011.
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Rada Nadzorcza pracowata w nastepujgcym skifadzie:

Przewodniczacy Rady Nadzorczej: Lestaw Moritz

Cztonek Rady Nadzorczej: Wojciech Babicki

Cztonek Rady Nadzorczej: Erwin Plichcinski

Cztonek Rady Nadzorczej: Wiadystaw Sobanski

Cztonek Rady Nadzorczej: Andrzej Lyko-do 22 maja 20009r.
Czionek Rady Nadzorczej: Piotr Stobiecki- od 22 maja 2009r.

Zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej miaty miejsce w zwigzku z zakonczeniem jej
kadencji. Zwyczajne Walne Zgromadzenie TUP S.A. z dniem 22 maja 2009r. powotato
w/w osoby do Rady Nadzorczej Spotki.

Wartos$¢ wynagrodzen, nagréd i innych korzysci wyptaconych, naleznych lub potencjalnie
naleznych o0so6b zarzadzajacych i nadzorujacych prezentujg noty objasniajace do
skonsolidowanego i jednostkowego sprawozdania finansowego: ,Wynagrodzenia
kluczowego personelu” (38.1, 38.2, 38.3)

Informacje na temat programu motywacyjnego I i II dla czionkéw kluczowego
kierownictwa Spotki zaprezentowano odpowiednio w skonsolidowanym i jednostkowym
sprawozdaniu finansowym (dziat XI ,Informacje dodatkowe”, punkt 6 ,Ujecie programu
motywacyjnego”).

Pomiedzy Emitentem a osobami zarzadzajgcymi lub nadzorujgcymi emitenta nie zostaty
zawarte umowy dotyczace wyptaty rekompensat z tytutu utraty lub rezygnacji z petnionej
funkdcji.

5. Informacja o systemie kontroli akcji pracowniczych

W roku 2009 i latach poprzednich nie miata miejsca emisja akcji pracowniczych. W
zwigzku z tym nie istnieje system kontroli programu akcji pracowniczych.

II DZIALALNOSC GRUPY KAPITALOWEJ W 2009R.

1. Informacje o podstawowych produktach, towarach, ustugach i rynkach zbytu

Informacje o podstawowych produktach, towarach i ustugach wraz z ich okresleniem
wartosciowym, ilosciowym oraz udziatem poszczegdinych produktéw, towardow i ustug (jezeli sg
istotne) albo grup w sprzedazy Emitenta ogdtem, a takze zmianach w tym zakresie w danym
roku obrotowym.

oraz

Informacje o rynkach zbytu z uwzglednieniem podziatu na rynki krajowe i zagraniczne oraz
informacje o zrodtach zaopatrzenia w materiaty do produkcji w towary i ustugi, z okresleniem
uzaleznienia od jednego lub wiecej odbiorcow i dostawcow, a w przypadku gdy udziat jednego
odbiorcy lub dostawcy osigga co najmniej 10% przychoddw ze sprzedazy ogdétem - nazwy
(firmy) dostawcy lub odbiorcy, jego udziat w sprzedazy lub zaopatrzeniu oraz jego formalne
powigzania z emitentem

Spotki z portfela inwestycyjnego oraz podmiot dominujacy TUP S.A. prowadzg dziatalnosé
i realizujg projekty na rynku polskim.

Wyjatek stanowi Roda i podmiot stowarzyszony z TUP - Duncon Bikes.

Obydwie spotki operujg na rynku europejskim, dodatkowo Duncon Bikes dostarcza
produkty na rynki potudniowej i pétnocnej Ameryki.

Spoétki z portfela znacznie roznig sie profilem dziatalnosci, jednakze wiekszos$¢ z nich
prowadzi dziatalno$¢ ustugowa. Wyjatek stanowi Euroconstruction, ktéra prowadzita
dziatalnos$¢ produkcyjng i badawczo - rozwojowa.
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Ponizej przedstawiono istotne informacje na temat ustug i odbiorcéw w podmiotach grupy
kapitatowej TUP:

+ TUP Property S.A.

Dziatalno$¢ Spoétki obejmuje nastepujace obszary ustug:

1. Realizacja projektéw inwestycyjnych - zapewnienie bezposredniego kierownictwa
projektu przyjetego do realizacji, koordynacja dziatan tego kierownictwa w
poszczegolnych fazach procesu inwestycyjnego, koordynacja dziatan zwigzana z
zapewnieniem finansowania projektu inwestycyjnego

2. Zarzadzanie portfelem nieruchomosci - obecnie zarzadzanie portfelem
posiadanych nieruchomosci m.in. w zakresie planowania rozwoju, budzetowania,
umow najmu

3. Obrot nieruchomosciami - rozpoznanie rynku, poszukiwania lokalizacji oraz
klientéw i inwestorow, transakcje zbycia i nabycia nieruchomosci

Charakter prowadzonej dziatalnosci nie powoduje uzaleznienia od odbiorcéw i dostawcéw.
Odbiorcami $wiadczonych ustug sg przedsiebiorstwa. Spotka prowadzi dziatalnos$¢ na
terenie kraju.

+ Roda Sp. z o.0.

Gtéwna dziatalnos¢ spotki opiera sie na $wiadczeniu ustug przerobu uszlachetniajgcego.
Odbiorcami tych ustug sg zagraniczne firmy. Az 92% ustug trafia na rynek zagraniczny, w
tym 86% do niemieckiej firmy Laurel GmbH, co odpowiada wartosci 2 205 tys. zt. W tym
przypadku istnieje uzaleznienie od odbiorcy ustug.

Pozostate 8% (211 tys. zt) dziatalnosci ustugowej trafito w 2009r. do kilkunastu
podmiotdéw rynku krajowego.

Spoétka prowadzi takze w niewielkim zakresie dziatalno$¢ produkcyjng polegajacq na
szyciu kolekcji pod wtasng marka Modena.

4+ Port Jachtowy Nieporet Sp. z o0.0.

Port $wiadczy ustugi, ktore podzieli¢ nalezy na nastepujace grupy:

1. Ustugi portowe (54% przychoddéw)
- wynajmowanie miejsc cumowniczych
- przechowywanie jachtéw i skuterow

2. Ustugi czarterowe (13 % przychodow)
- czartery jachtow, tédek, motorowek, sprzetu sportowego oraz organizacja regat
sportowych i komercyjnych

3. Ustugi zwigzane z wykorzystaniem terenu (18% przychodéw)

4. Ustugi noclegowe oraz wynajmowanie pola campingowego (8% przychodow)

Odbiorcami wszystkich ustug sa klienci detaliczni gtdwnie z obszaru wojewddztwa
mazowieckiego. Nie istnieje uzaleznienie od odbiorcow swiadczonych ustug.

+ Duncon Bikes Sp. z 0.0.- podmiot stowarzyszony

Spétka specjalizuje sie w sprzedazy ram do rowerowych sporéw grawitacyjnych a takze
czesci i akcesoriow przeznaczonych dla ekstremalnych odtamoéw kolarstwa gérskiego.
Sprzedaz prowadzona jest gtéwnie z wykorzystaniem sieci dystrybucyjnej krajowej i
zagranicznej, koncentrujac sie na rynkach Unii Europejskiej ale takze rozszerzajac
sprzedaz na rynku Wschodnim oraz w Ameryce Potudniowej i Potnocnej.
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+ X-Press Couriers Sp. z 0.0.

Gtéwna aktywnos¢ Spotki obejmuje ustugi kurierskie (69% przychoddéw), transportowe
(30% przychodéw), magazynowania (0,9% przychodéw) oraz konfekcjonowania. Ustugi
adresowane sg przede wszystkim do klientow korporacyjnych w duzych aglomeracjach
miejskich, takich jak Warszawa, Krakow, Wroctaw, Szczecin, Poznan, Lédz.

W tabeli zaprezentowano wartosciowe ujecie przychodow ze sprzedazy, uzyskiwanych w
poszczegolnych segmentach dziatalnosci operacyjnej w ramach portfela inwestycyjnego
TUP.

. Sprz. Wynajem | Konstrukcje | Odziez | Kurierskie | Odsetkowe | Pozostate Razem

Nieruchom.
Przychoc!y ze sprzedazy 0 0 0 88 0 0 0 88
produktow
Przychody ze sprzedazy ustug 0 17 272 0 2 456 5520 0 1893 27 141
Przych’ody ze sprzedazy 0 0 0 1 0 0 3 4
towarow
Przychod}/ ze sprzedazy 0 0 0 1 0 0 0 1
materiatéw
PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY 0 17 272 0 2546 5520 0 1896 27 234
RAZEM
Przychody odsetkowe 0 0 0 0 0 2483 0 2483
Przychody prezentowane w 0 0 1725 0 0 0 0 1725
dziatalnosci zaniechanej
Pozostate przychody 2 595 0 0 0 0 0 0 595
nieruchomosci i udziatow
PRZYCHODY RAZEM 595 17 272 1725 2546 5520 2483 1896 32037

Struktura przychodéw grupy kapitatowej

Sprz. Nieruchom. B Wynajem ™ Konstrukcje B Odziez M Kurierskie © Odsetkowe M Pozostate

2%

W skonsolidowanej strukturze przychodéw ze sprzedazy 54% stanowi wynajem
nieruchomosci. Wynajete obiekty komercyjne skupione sg w spdtce TUP Property S.A.
Stanowig one stabilne zréodto dochodu o atrakcyjnej stopie zwrotu z zaangazowanego
kapitatu.
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Przychody zaprezentowane jako uzyskane z produkcji i ustug dotyczacych konstrukcji
(5%) odnoszg sie do spétki Euroconstruction. Spétka ta w 2009r. zakonczyta dziatalnosé
produkcyjng i uzyskiwane dotychczas przychody w przysztych okresach nie beda
generowane i kontynuowane. W rachunku wynikéw skonsolidowanego sprawozdania
finansowego ten segment dziatalnosci prezentowany jest jako dziatalno$¢ zaniechana.
Pozostata czes$¢ struktury przychoddéw odzwierciedla réznorodne dziatalnosci prowadzone
w grupie kapitatowej, oraz przychody odsetkowe pochodzace gtéwnie z lokat bankowych.
Przychody uzyskiwane z dziatalnosci pozostatej (6%) stanowig przychody ze sprzedazy
ustug swiadczonych przez Spotki TUP i Port Jachtowy Nieporet.




Sprawozdanie Zarzadu

z dziatalnosci Grupy Kapitatowej TUP w 2009 r.

2. Gtébwne inwestycje krajowe i zagraniczne (papiery wartosciowe, instrumenty
finansowe, wartosci niematerialne i prawne oraz nieruchomosci), w tym
inwestycje kapitatowe dokonane poza jego grupq jednostek powigzanych oraz
opis metod ich finansowania.

Inwestycje, ktére miaty miejsce w 2009r. obejmowaty spotki z portfela inwestycyjnego
TUP i polegaty na zwiekszeniu zaangazowania. Miato to na celu umozliwienie kontynuacji
prowadzonych przedsiewzie¢ inwestycyjnych.

I kwartat 2009r.

Spétka

Inwestor

Inwestycja

Opis

Euroconstruction Sp. z 0.0.

TUP S.A.

Doptata do kapitatu
zapasowego

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Wspolnikow
Euroconstruction uchwatg z dnia 14.02.09 r.
zobowigzato TUP S.A. do doptaty w wysokosci

1 000 tys zt na podwyzszenie kapitatu
zapasowego. Zwrot dopfaty nastapi na zasadach
okreslonych w art. 179 KSH. Doptata zostata
sfinansowana ze $rodkéw wiasnych

Euroconstruction Sp. z o.0.

TUPS.A

Umowa objecia przez TUP
S.A. udziatébw w
podwyzszonym kapitale
zaktadowym

TUP S.A. objefta 10 000 nowych udziatow w
podwyzszonym kapitale zaktadowym spotki
Euroconstruction. Warto$¢ nominalna udziatu
wyniosta 100 zt. Wszystkie udziaty zostaty pokryte
wktadem pienieznym ze srodkéw wiasnych TUP.
Po podwyzszeniu kapitat zaktadowy wynosi

2 000 tys zt i dzieli sie na 20 000 udziatéw. TUP
S.A. jest jedynym udziatowcem Spotki. Doptata
zostata sfinansowana ze $rodkéw wiasnych

Port Jachtowy Nieporet
Sp. z o.0.

TUPS.A

Umowa objecia przez TUP
S.A. udziatébw w
podwyzszonym kapitale
zaktadowym

TUP S.A. objeta 350 udziatéw w podwyzszonym
kapitale zaktadowym spétki, Wartos$¢ nominalna
udziatu wyniosta 1 tys zt. Wszystkie udziaty
zostaty pokryte wktadem pienieznym ze Srodkow
wiasnych TUP. Po podwyzszeniu kapitat zakladowy
spotki Port Jachtowy Nieporet wynosi 1 000 tys zt
i dzieli sie na 1 000 udziatéw. TUP S.A. jest
jedynym udziatowcem spotki.

Kwota podwyzszenia zostata przeznaczona na
rozwdj dziatalnosci Portu. Objecie sfinansowano ze
Srodkdw wiasnych.

II kwartat 2009r.

Euroconstruction Sp. z o.0.

TUP S.A.

Doptata do kapitatu
zapasowego

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Wspolnikow
Euroconstruction uchwatg z dnia 14.04.09 r.
zobowigzato TUP S.A. do doptaty w wysokosci

1 000 tys zt na podwyzszenie kapitatu
zapasowego. Zwrot dopfaty nastapi na zasadach
okreslonych w art. 179 KSH. Doptata zostata
sfinansowana ze $rodkéw wiasnych

III kwartat 2009r.

nie zawarto transakgcji

IV kwartat 2009r.

TUP Property S.A.

TUP S.A.

Podwyzszenie kapitatu
zaktadowego

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie TUP Property
S.A. uchwatg z dnia 3.11.2009r. w zwigzku z
przeprowadzeniem potaczenia spétek TUP
Property i System SL zadecydowato o
podwyzszeniu kapitatu zaktadowego TUP Property
S.A. poprzez emisje 1 288 267 akcji zwyktych
imiennych serii D o wartosci nominalnej 1 zt kazda
akcja (emisja potaczeniowa).

Akcje te zostaty wydane jedynemu wspdlnikowi
Spotki System SL tj. Spdtce TUP S.A. w zamian za
1 280 udziatéw spotki przejmowanej tj. System SL
Po tym podwyzszeniu kapitat zaktadowy TUP
Property wynosit 22 728 645 zt

TUP Property S.A.

TUP S.A.

Podwyzszenie kapitatu
zaktadowego

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie TUP Property
S.A. uchwatg z dnia 3.11.2009r. zadecydowato o
podwyzszeniu kapitatu zaktadowego w drodze
emisji 3 416 679 akcji zwyktych imiennych serii E
o wartosci nominalnej 1 zt kazda.

Akcje objete przez jedynego akcjonariusza - TUP
S.A. poprzez potracenie przystugujacej spotce
naleznosci z tytutu dywidendy uchwalonej przez
Walne Zgromadzenie TUP Property S.A. w dniu
22.05.09r. Po podwyzszeniu kapitat zaktadowy
TUP Property S.A. wynosi 26 145 333 zt

Data Logistics Sp. z 0.0.

TUP S.A.

Podwyzszenie kapitatu
zaktadowego

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Data Logistics
Sp. z 0.0. uchwatg z dnia 27.11.2009r.
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zadecydowato o podwyzszeniu kapitatu
zaktadowego w wyniku utworzenia 28 876
udziatéw o wartosci nominalnej 100 zt kazdy
udziat. Kapitat zaktadowy zostat podniesiony z
kwoty 1 250 000 zt do kwoty 4 137 600 zt i dzieli
sie na 41 346 udziatéow o wartosci nominalnej 100
zt kazdy. Nowo utworzone udziaty zostaty objete
przez TUP S.A. i pokryte wktadem niepienieznym
w postaci wierzytelnosci z tytutu udzielonych
przez TUP S.A. pozyczek do spotki Data Logistics.

3. Informacje o zawartych umowach
Informacje o zawartych umowach znaczacych dla dziatalnosci emitenta w tym znanych

emitentowi umowach zawartych pomiedzy akcjonariuszami (wspdlnikami), umowach
ubezpieczenia, wspodtpracy, kooperacji.

Poszczegdlne Spotki zawarly nastepujace umowy i listy intencyjne istotne dla rozwoju
oraz mogace wptynac¢ na powodzenie realizowanych projektow:

%+ X-press Couriers zawarta list intencyjny z PKP Intercity S.A.

15 stycznia 2009r. Spotka kurierska X-press Couriers Sp. z o0.0. zwarta z PKP
Intercity S.A. list intencyjny w sprawie realizacji wspdlnego projektu polegajacego
na budowie platformy transportowej i organizacji punktéw obstugi klienta na
terenie catego kraju. Realizacja projektu umozliwi stworzenie nowej jakosci ustug
w branzy przesytek kurierskich. Spotki zamierzajg wykorzystac infrastrukture jakg
dysponuje PKP Intercity oraz doswiadczenie X-Press Couriers w zarzadzaniu
procesami logistycznymi

+« TUP S.A. zawarta umowe doradztwa z NBS International LLC
1 lipca 2009r. TUP S.A. zawarta umowe doradztwa dotyczacego realizacji projektu
Eko-Miasteczko Siewierz. Amerykanska firma NBS International LLC posiada
bogate doswiadczenie w realizacji tego typu projektdw czego potwierdzeniem sg
zbudowane z sukcesem w Ameryce Potnocnej miasteczka Celebration i Baldwin
Park. W obowigzki TUP S.A. dotyczace umowy weszta spotka zalezna TUP Property
S.A.

« Tanis Investments Sp. z o0.0. wyrazita zgode na zawarcie aneksu do umowy
sprzedazy nieruchomosci objetej projektem Modena Park
23 grudnia 2009r. na wniosek Opal Property Development S.A. - podmiotu
dominujacego wobec nabywcy nieruchomosci tj. Modena Park Sp. z 0.0., zawarto
aneks do umowy sprzedazy nieruchomosci objetej projektem rewitalizacyjnym
Modena Park.
Umowa sprzedazy w/w nieruchomosci zostata zawarta miedzy spétkami w dniu 30
kwietnia 2008r. i opiewata na fgczng kwote brutto 65 576 840 zt ptatng w dwoch
ratach:
- 40 576 840 zt —zaptacona (RB 25/2008)
- 25 000 000 zt powiekszone o odsetki obliczane w oparciu o stope referencyjng
WIBOR 6 M + 1,5 punktu procentowego w stosunku rocznym ptatne do 31 grudnia
2009 r.
Tanis Investments Sp. z 0.0. wyrazita zgode na przedtuzenie terminu ptatnosci
drugiej raty z dnia 31grudnia 2009r. do dnia 31 marca 2010r. W okresie od 1
stycznia 2010r. do dnia 31 marca 2010r. kwota 25 000 000 zt wraz z odsetkami
bedzie podlegata oprocentowaniu w wysokosci 8% w stosunku rocznym.

Wazne byty takze uchwaty podjete przez wifadze miegjskie terenéw na ktdrych
poszczegodlne spotki prowadza dziatalnosé¢ rozwijajac projekty lub szukajac nowych
rozwigzan dla prowadzonej dziatalnosci:
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%+ Uchwata Rady Gminy Nieporet
Rada Gminy Nieporet podjeta w dniu 3.09.2009r. uchwate w sprawie wyrazenia
zgody na zawarcie na okres kolejnych 3 lat ze Spodtka Port Jachtowy Nieporet
kolejnej umowy dzierzawy nieruchomosci na ktorej spotka prowadzi dziatalnosc.
Umowa zostata zawarta 7.01.2010r. i bedzie obowigzywac do 15.11.2012r.

+ Uchwata Rady Miasta Bydgoszczy
Rada Miasta Bydgoszczy podjeta w dniu 16.12.2009r. uchwate w sprawie
wyrazenia zgody na zawarcie Umowy Wspoélnikow pomiedzy Miastem Bydgoszcz i
TUP S.A. Spdétka wraz z Miastem przygotowujq sie do realizacji inwestycji
polegajacej na budowie w dzielnicy Bydgoszczy - Fordom, centrum kulturalno-
rozrywkowego zawierajgcego wielosalowe kino oraz powierzchnie administracyjne
i komercyjne.
Na dzien przekazania raportu Spoétka i Miasto Bydgoszcz przeszty kolejny etap na
drodze do realizacji projektu. W dniu 9 marca 2010r. zawarto umowe wspolnikéw
oraz zawigzano spotke celowg do realizacji projektu pod firmg Kino-Centrum -
Fordon Sp. z o0.0. Umowa okresla podziat zadan, obowigzkdéw i uprawnien
stuzacych do zaprojektowania, sfinansowania i wybudowania w/w centrum.
Udziatowcami Spotki w rownych czesciach zostaty TUP i Miasto Bydgoszcz.

4. Wazniejsze zdarzenia majace wptyw na dziatalnos¢ i wyniki finansowe oraz
perspektywy rozwoju
Charakterystyka zewnetrznych i wewnetrznych czynnikéw istotnych dla rozwoju
przedsiebiorstwa a takze polityki w zakresie kierunkéw rozwoju oraz omowienie perspektyw
rozwoju dziatalnosci emitenta z uwzglednieniem elementéw strategii rynkowej a takze ocena
mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych w tym inwestycji kapitatowych w poréwnaniu do
wielkosci posiadanych srodkow z uwzglednieniem mozliwych zmian w strukturze finansowania
dziatalnosci

W grupie kapitatowej, w ktorej nie istnieje integracja prowadzonej dziatalnosci,
poszczeg6lne podmioty wchodzace w jej sktad odnoszg wptyw na wyniki grupy
kapitatowej w obszarach prowadzonych przez siebie dziatalnosci.

Ponizej zaprezentowano dziatalno$¢ podmiotdow, ktére maja najwiekszy wptyw na wyniki i
kierunek rozwoju grupy kapitatowej.

TUP Property S.A.

dane w tys. zt 01.01.09-31.12.09 | 01.01.08-31.12.08
Aktywa trwate 229 495 219 838
Aktywa obrotowe 7 217 5937
Przychody ze sprzedazy 18 767 23 203
Zysk/ Strata netto 8139 3417

Okres obrachunkowy od 01 stycznia 2009 r. do 31 grudnia 2009 r., zamknat sie dla
Spotki zyskiem netto w wysokosci 8.139 tys. zt.

W roku obrachunkowym kilka uméw najmu zostato rozwigzanych przedterminowo.
Pozyskano nowych najemcéw oraz przedtuzono istniejgce umowy najmu. Obecnie
wyhnajetych jest ponad 81% posiadanej powierzchni komercyjnej.

W okresie sprawozdawczym Spoétka osiggneta przychody z dziatalnosci operacyjnej w
wysokosci 18 767 tys. zt, w tym z tytulu wynajmu nieruchomosci w wysokosci 15 912
tys. zt. EBITDA przed kosztami ogdlnego zarzadu wynidst 11 187 tys. zt.

W 2009 roku firma kontynuowata modernizacje posiadanego portfela wynajetych
nieruchomosci, prowadzita dziatania majace na celu uproszczenie struktur
organizacyjnych oraz rozwijata projekty urbanistyczne w Siewierzu oraz Katowicach.
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Czynniki majace wptyw na dziatalnos¢ Spotki:

Czynniki zewnetrzne Czynniki wewnetrzne
4 Zawarcie umow najmu na wolne + Wiasciwe administrowanie
powierzchnie komercyjne zawartymi umowami
4+ Relacje z najemcami 4+ Efektywna praca nad prowadzonymi

projektami w Siewierzu i Katowicach
4+ Ksztattowanie sie kursow walut

Chmielowskie Sp. z o.0.

W 2009 roku firma pracowata nad przygotowaniem biznesowym projektu Eko-miasteczko
Siewierz, ktéry zaktada budowe ekologicznego miasta-ogrodu. W celu uzyskania
optymalnego zwrotu z zaangazowanego kapitatu Spotka Chmielowskie zlecita prace nad
rozwojem projektu firmie TUP Property, ktéra 1 lipca 2009 roku weszta w obowigzki TUP
w umowie z amerykanska firmg New Broad Street zatozong przez tworcéw dwodch
prestizowych inwestycji na Florydzie: Celebration i Baldwin Park. Oba projekty przyniosty
spektakularne zyski swoim inwestorom oraz zyskaty miedzynarodowa renome i mimo
kryzysu, nieruchomosci w nich potozone cieszg sie wielkim powodzeniem w USA.

W grudniu 2009 roku przedstawiciele Miasta i Gminy Siewierz podjeli decyzje o
uchwaleniu MPZP dla pierwszego etapu inwestycji (67 hektarow) dokument zostat
opublikowany, poddany uzgodnieniom i oczekuje na uchwalenie przez Rade Gminy. Firma
pracuje nad porozumieniem inwestycyjnym z lokalnymi wtadzami.

W 2009r. Spétka nie osiggata przychoddw ze sprzedazy. Spétka posiada aktywo obrotowe
wartosci 61,5 min zt, ktore stanowi nieruchomos$¢ w Siewierzu. W najblizszych okresach
wynik Spotki nadal bedzie ksztattowany przez czynione inwestycje w realizacje projektu
budowy ekologicznego miasta. Inwestycje te i koszty z nimi zwigzane zwiekszajace
wartosc projektu (nieruchomosci), bedg prezentowane jako produkcja w toku co oznacza,
ze bedag zwiekszaly pozycje bilansowa ,zapasy”. Spotka zacznie osiggac przychody i
spodziewa sie zyskdw w momencie uruchomienia sprzedazy nieruchomosci objetych
projektem.
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X-press Couriers Sp. z 0.0.

dane w tys. zt 01.01.09-31.12.09 | 01.01.08-31.12.08
Aktywa trwate 1200 353
Aktywa obrotowe 1207 1999
Przychody ze sprzedazy 5531 6 872
Zysk/ Strata netto -1 311 -281

W 2009 roku firma X-press Couriers reagowata na zmiany rynku poprzez obnizanie
kosztéw statych, dostosowanie cennika do oczekiwan klientow, przede wszystkim jednak
pracowata nad dalszym rozwojem sieci punktow detalicznych X-Store.

W 2009 roku kontrahenci w duzym stopniu rezygnowali z lokalnych i krajowych ustug
kurierskich wybierajac Poczte Polska, od firm kurierskich oczekujac obnizenia kosztéw
$wiadczonych ustug. Firma X-press Couriers odpowiedziata na zapotrzebowanie rynku
renegocjujac umowy z podwykonawcami oraz rezygnujac z czesci swojej marzy.

Majac na celu obnizenie kosztow statych firmy Zarzad podjat decyzje o zmianie modelu
operacyjnego. Istniejacy w 2009r. model scentralizowany zostanie zastgpiony w

I kwartale 2010r. modelem zdecentralizowanym. Pozwoli to na peine wykorzystanie
infrastruktury oraz mozliwosci operacyjnych X-Store.

Spotka uwaza iz w wyniku wprowadzonych zmian rentownos$¢ na poziomie 80% na
ustugach lokalnych powinna wzrosng¢ o kolejne 7 do 10%. Ze wzgledu na zmiane modelu
operacyjnego Zarzad zamierza do konca I kwartatu 2010r. outsourcing’owac¢ wszystkie
ustugi logistyczne bedace w portfolio Spétki (przede wszystkim magazynowanie oraz
konfekcjonowanie).

W 2010 roku firma skupi sie na sprzedazy najbardziej rentownych produktéw i ustug oraz
poszukiwaniu nowych mozliwosci rozwoju punktéw X-Store w tym kolejne umowy
wspotpracy ze sklepami internetowymi w ramach ustugi ,pick up point”.

Spoétka jest w trakcie taczenia ze swoim inwestorem finansowym, Spotkg Data Logistics.

Biorac pod uwage powyzsze, czynniki wptywajace na rozwoj to m.in.:

Czynniki zewnetrzne Czynniki wewnetrzne
+ Nawigzanie wspoétpracy z partnerami + Weryfikacja kosztéw dziatalnosci

branz pokrewnych

4+ Trendy rynkowe, nowe wymagania, 4+ Efektywne wykorzystanie
nowa jakos$¢, oczekiwanie tanszych infrastruktury
rozwigzan na wysokim poziomie
4+ Penetracja rynku, poszukiwanie
mozliwosci wprowadzenia nowych i
ustug
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Roda Sp. z o.0.

dane w tys. zt 01.01.09-31.12.09 | 01.01.08-31.12.08
Aktywa trwate 218 294
Aktywa obrotowe 592 398
Przychody ze sprzedazy 2572 2 845
Zysk/ Strata netto -572 -666

2009 rok Spoétka zamyka stratg w wysokosci 572 tys. zt. Gtowny kontrahent Rody,
zapewniajacy 86% zlecen dwukrotnie w ciggu roku zmieniat wiasciciela i przeprowadzat
reorganizacje, ktéra doprowadzita do znacznego ograniczenia produkcji w ramach tej
marki. Waznym elementem determinujagcym wynik finansowy Spotki jest takze wzrost
kosztow dziatalnosci w tym kwoty minimalnych wynagrodzen, wzrost cen gazu i energii.
Czynniki ktére bedq miaty wptyw na dziatalnos¢ spotki to:

Czynniki zewnetrzne

U

4+ Mozliwos¢ dywersyfikacji +
$wiadczonych ustug

Czynniki wewnetrzne

U

Optymalizacja wykorzystania
posiadanej zatogi

4+ Pozyskanie nowych stabilnych + Efektywne zarzadzanie kontaktami
kontrahentéw
+ Sytuacja rynkowa w branzy + Elastyczne reagowanie na potrzeby

odziezowej rynkowe

4+ Ksztattowanie sie kursu ztotego

Port Jachtowy Nieporet Sp. z o.0.

dane w tys. zt 01.01.09-31.12.09 | 01.01.08-31.12.08
Aktywa trwate 1628 1 938
Aktywa obrotowe 254 639
Przychody ze sprzedazy 1 594 1 078
Zysk/strata netto -880 -435

W 2009 roku Spotka przedtuzyta umowe najmu terenu, na ktérym prowadzona jest
dziatalnos$¢ portu od Gminy Nieporet o kolejne 3 lata. Firma rozpoczeta takze negocjacje
z Gming majace na celu realizacje wspdlnego projektu inwestycyjnego.

Wartos¢ przychodéw z podstawowej dziatalnosci, czyli cumowania i czarteréw jachtow,
noclegéw, optat za zimowanie oraz parking, w poréwnaniu z rokiem ubiegtym, wzrosta o
ponad 47%. Rosnace przychody generujg jednak wyzsze koszty zmienne.

W 2010 roku spétka planuje scistg kontrole kosztéw poprzez: lepsza organizacje portu.
miejsc

Na zwiekszenie przychodéw bedzie miatlo wplyw podniesienie
cumowniczych i pozyskanie kolejnych klientéw korporacyjnych.
Czynniki warunkujace dziatalnos¢ Spotki to:

jakosci
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Czynniki zewnetrzne Czynniki wewnetrzne
4+ Wspotpraca z Gming Nieporet 4+ Kontrola kosztow
4+ Naptyw nowych klientéw, zdobycie 4+ Optymalne wykorzystanie
kontraktéw na $wiadczenie ustug mozliwosci wynajmowanego terenu

4+ Sytuacja rynkowa branzy eventowej

Euroconstruction Sp. z o0.0.

W 2009r. Spoétka zakonczyta dziatalno$¢ produkcyjng skupiajac sie na zakonczeniu prac

nad technologig budowy domdw w konstrukcji stalowej.

W zwigzku z zamiarem sprzedazy maszyn i urzadzen stuzgcych dziatalnosci produkcyjnej

Spoétka zaprezentowata:

- wiekszos¢ pozycji rachunku wynikéw jednostkowego sprawozdania spétki jako wynik
dziatalnosci zaniechanej w wysokosci -2 972 tys. zt., oraz;

- rzeczowe aktywa trwate jako aktywa przeznaczone do sprzedazy.

Zgodnie z MSSF 5 " "Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy oraz dziatalno$c
zaniechana" dokonano takze przeksztatcenia danych poréwnywalnych z roku 2008 tak,
jakby dziatalnosci zostaty zaniechane przed dniem bilansowym ostatniego
prezentowanego okresu.

Powyzsze zamiary potwierdzono zawarciem przedwstepnych umow sprzedazy maszyn i
technologii w lutym 2010r. Zawarcie przedwstepnych uméw nastgpito w ramach spétek z
Grupy Kapitatowej TUP. Umowa sprzedazy maszyn (opiewajgca na 1 618 tys. zi) zostata
zawarta ze spotkg TUP Property S.A, natomiast umowe sprzedazy technologii Spoétka
zawarta z TUP S.A.(technologia budowy domdw zostata wyceniona na 5 400 tys. zt)

5. Informacja dotyczaca prowadzonej dziatalnosci badawczo - rozwojowej

W 2009r. w Euroconstruction Sp. z o0.0. trwaty prace badawczo - rozwojowe zmierzajace
do opracowania innowacyjnej technologii budowy domodw opartych na konstrukcji
stalowej.

Na przetomie 2009-2010r. prace nad technologig zostaty zakonczone. Know-how
stanowigce technologie budowy doméw z prefabrykatéw zostato wycenione na 5 400 tys.
zt i na podstawie przedwstepnej umowy sprzedazy z 11 lutego 2010r. - sprzedane Spotce
TUP.

W IV kwartale 2009r. Duncon Bikes Sp. z 0.0 podjeta rozmowy z Politechnikg
Warszawska, celem rozpoczecia wspotpracy przy tworzeniu projektéw ram. Spédtka
pracuje takze nad wnioskiem o dotacje dla innowacyjnych przedsiebiorstw, ktéra pozwoli
sfinansowac stworzenie wewnetrznej komorki badawczej oraz na szeroko zakrojone prace
nad nowymi modelami ram. Dotacja obejmuje lata 2010-2014. Spoétka przygotowuje sie
tez do wdrozenia procedury ISO, w zakresie badan i rozwoju.

W dniu 8 marca 2010r. Spdtka podpisata list intencyjny z Instytutem Technik
Wytwarzania Politechniki Warszawskiej dotyczacy prowadzenia dziatalnosci badawczo -
rozwojowej. Strony listu wyrazity che¢ wspdtpracy w zakresie projektowania, testowania i
produkowania innowacyjnych ram oraz czesci rowerowych.
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6. Opis czynnikéw ryzyka

Opis istotnych czynnikéw ryzyka i zagrozen z okresleniem w jakim stopniu Emitent jest na nie
narazony

W niniejszym rozdziale zaprezentowano gtéwne rodzaje ryzyk i niepewnosci wptywajace
na podmiot dominujacy oraz podmioty zalezne i stowarzyszone. Wymienione ryzyka
moga mie¢ negatywny wpltyw na sytuacje finansowg, ptynnos¢, a tym samym dziatalnosé
poszczegolnych spétek i mie¢ odzwierciedlenie w sytuacji podmiotu dominujacego, ktory
petni role inwestora finansowego.

Spétka doktada wszelkich staran aby niwelowa¢ mozliwosci wystgpienia ktorego$ z nizej
wymienionych ryzyk. Istotnym elementem jest obserwowanie rynku oraz prognozowanie
mozliwych scenariuszy w gospodarce, aby umozliwi¢ spétkom elastyczne reagowanie na
zmieniajgce sie warunki oraz wyjscie naprzeciw pojawiajagcym sie potrzebom rynkowym.

Ryzyko inwestycyjne

Akwizycje i inwestycje, ktére mogq mie¢ miejsce w przysztosci niosg ryzyko powstania
strat operacyjnych, wymagaja znacznych zasobdw finansowych. Rozwdj grupy
kapitatowej jest w wiekszosci przypadkdéw wynikiem przejmowania kontroli. Niesie to
ryzyko znacznie wiekszego niz zaktadano ponoszenia wydatkow zwigzanych z nabyciem i
dostosowaniem, stawia dodatkowe wymagania zarzadcze, moze powodowac ograniczenia
inwestycyjne w dotychczas prowadzonej dziatalnosci podmiotéw zaleznych.

Ryzyko to moze wystgpi¢ takze wtedy, gdy zrealizowana stopa zwrotu inwestycji w
przysztosci rézni sie od stopy oczekiwanej. Przyczyng moze by¢ dokonanie ztych wycen
oraz nieprawidlowosci w szacowaniu stop zwrotu z danej inwestycji. W przypadku
inwestycji zagranicznych ryzyko to wystepuje w momencie niekorzysthego wahania
kursow walut lub zmianie innych czynnikéw makroekonomicznych.

Ze wzgledu na wystepowanie czynnikdw makroekonomicznych, niezaleznych od Spotki
wyeliminowanie tego typu ryzyka nie jest mozliwe.

Ograniczeniem negatywnego wptywu jest opieranie sie na doswiadczeniu kadry
menadzerskiej oraz przygotowywanych przez ekspertow prognozach
makroekonomicznych.

Ryzyko wyceny

Akwizycje spétek lub inwestycje w poszczegdlne projekty, jakie realizujg spotki zaréwno
na etapie zakupu jak i sprzedazy wymagajg wyceny. Niewlasciwe parametry przyjete w
wycenie mogg by¢ przyczyng poniesienia straty przy transakcji zakupu - zakup powyzej
wartosci, a w przypadku sprzedazy - sprzedaz ponizej wartosci. Takie zdarzenia mogtyby
mie¢ negatywny wptyw na efektywnos¢ finansowgq realizowanych przedsiewzie¢. W celu
wyeliminowania ryzyka, Spotka starannie dobiera warto$¢ parametrow przy sporzadzaniu
wycen. Z uwagi na to, ryzyko wyceny jest, zgodnie z najlepszq wiedzg Zarzadu i dajacq
sie przewidzie¢ sytuacjg rynkowgq, skutecznie eliminowane.

Ryzyko braku mozliwosci prowadzenia nowych inwestycji lub wykorzystania mozliwosci
rozwoju

Brak finansowania zewnetrznego, pozyskania wspdtinwestorow lub utrudnienia przy
wspotpracy publiczno-prawnej w przypadku duzych inwestycji moga hamowac ich
realizacje, co przektada sie na wyniki finansowe a tym samym na brak mozliwosci
wykorzystania szansy rozwoju i wejscie w nowe segmenty dziatalnosci, akwizycje lub
nowe rynki.

Obecna sytuacja rynkowa znacznie zwieksza mozliwo$¢ wystgpienia w/w ryzyka. Celem
zmniejszenia prawdopodobienstwa negatywnych skutkow tego ryzyka, spotki monitorujq
rynek, dbajg o relacje kontrahentami, poszukuja nowych mozliwosci wspodtpracy i
rozwoju.
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Ryzyko ptynnosci

Akwizycja, czy znaczne zwiekszenie zaangazowania w spotke zalezna, dokapitalizowanie
projektu stanowigce istotne finansowo zdarzenie jednorazowe, powodujg znaczng
fluktuacje srodkéw finansowych. Efektem w/w dziatan moga by¢ przejsciowe trudnosci w
zarzadzaniu ptynnoscig. Zrédiem uzupetniania ewentualnych brakéw finansowych, ktore
umozliwia takze generowanie dodatnich przeptywdéw pienieznych na oczekiwanym
poziomie jest zarzadzany i rozszerzany przez TUP Property portfel nieruchomosci
komercyjnych z przeznaczeniem na wynajem. Stanowi on stabilne zrédto dochodu o
atrakcyjnej stopie zwrotu.

Spétka nie ma i nie miata w przesziosci probleméw z ptynnoscia. W zwigzku z tym
emitent ,zgodnie z najlepsza wiedza Zarzadu i dajacq sie przewidzie¢ sytuacjg rynkowa,
jest narazony na to ryzyko w niewielkim stopniu.

Ryzyko konkurencji

Dotyczy pojawiajacych sie atrakcyjnych mozliwosci dokonania nowej inwestycji rokujacej
osiggniecie atrakcyjnej stopy zwrotu z zaangazowanego kapitatu. Konkurencja moze
powodowac wzrost kosztow pozyskania nowego projektu lub niemozliwos¢ jego przejecia.
Ryzyko to odnosi sie takze do mozliwosci realizowania podobnych, konkurencyjnych
przedsiewzie¢ lub wykorzystania tozsamego z TUP know-how. Spodtka ogranicza ryzyko
realizujgc projekty niszowe, niepowtarzalne, znajdujac ukryty potencjat oraz chroniac
wypracowane przez lata dziatalnosci na rynku know-how. Kroki te zmniejszajq
wystapienie ryzyka konkurencji.

Ryzyko zwigzane z sytuacjg makroekonomiczng

Czynniki makroekonomiczne tj. wzrost/spadek PKB, poziom inflacji czy zmiany
legislacyjne nie zalezg od podmiotéw grupy kapitatowej, jednak ich niekorzystne zmiany
znajdujgq odzwierciedlenie w kondycji poszczegdlnych spétek, a takze ich kontrahentéw.

Nieodtacznym elementem ryzyka w dziatalnosSci TUP sg takze ryzyka firm nalezacych do
portfela inwestycyjnego Spoétki. Ryzyka wystepujace w spoétkach zaleznych sg w
przewazajacej mierze tozsame, jednak dotycza odmiennych sfer w zaleznosci od
prowadzonej dziatalnosci:

Ryzyko stopy procentowej

Dotyczy wszystkich podmiotéw zaleznych w zakresie udzielonych przez TUP pozyczek
oraz dodatkowo TUP Property, Euroconstruction oraz Duncon Bikes, ktére zawarty umowy
kredytowe na finansowanie dziatalnosci, a takze Tanis Investments, ktéra posiada
naleznos¢ oprocentowang zmienng stopa procentowg (WIBOR) powiekszong o marze.
Ryzyko stopy procentowej zwigzane ze zmiang referencyjnej stopy procentowej
(WIBOR/EURIBOR/LIBOR) na rynku miedzybankowym, naraza spotki na ryzyko zmiany
przeptywdw pienieznych w wyniku zmiany stép procentowych.

Ryzyko kredytowe

Dotyczy wszystkich spétek z Grupy Kapitatowej w zakresie swiadczonych ustug.

Ryzykiem kredytowym obcigzone sg naleznosci z tytutu dostaw i ustug.

W wiekszosci spotek (zwiaszcza tych, ktére zarzadzajg nieruchomosciami) okresy
kredytowania kredytem kupieckim sg krotkie a ich rotacja podlega biezacemu
monitorowaniu. Spotki stosujg zdywersyfikowane sposoby zabezpieczania przysztych
naleznosci przy zawieraniu umoéw. W Spétkach zajmujacych sie nieruchomosciami w
okresie sprawozdawczym nie zakwalifikowano zadnych naleznosci do grupy
niesciggalnych.

Ryzyko walutowe
TUP Property S.A.
Wycena nieruchomosci wynajetych odbywa sie metoda dochodowa. Firma przy zakupie
ww. stosowata czesSciowa dzwignie finansowg zaciggajac kredyt w walucie, w ktérej
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pobierane sg czynsze z wynajmu S$rednio na poziomie okoto 60% déwczesnej wartosci
nieruchomosci. W przypadku wahan kursowych warto$¢ zaciagnietych kredytow jest
czesciowo rownowazona poprzez wycene nieruchomosci.

Wzrost wartosci ztotdwki skutkuje obnizeniem wartosci nieruchomosci co jednak
czesciowo pozostaje kompensowane przez obnizenie wartosci zaciggnietego kredytu, w
sytuacji obnizenia wartosci ztotowki nastgpi podniesienie wartosci nieruchomosci,
czesciowo jednak kompensowane zwiekszong wartoscig zaciggnietego kredytu.

Roda Sp. z o.0.

Ryzyko to dotyczy realizowanej przez spétke sprzedazy na rynku europejskim. Inny
obszar ryzyka dotyczy sytuacji finansowej kontrahentéw, ich pozycji rynkowej i
mozliwosci utrzymania ptynnosci finansowej w zakresie realizacji zobowigzan wobec
spotki.

Ryzyko cenowe

TUP Property S.A.

Poniewaz 69% aktywdéw spoétki stanowig nieruchomosci, wystepuje ryzyko cenowe
dotyczace wartosci godziwej tych nieruchomosci, co przektada sie na wartos¢ bilansowq
inwestycji, a w konsekwencji na wartos¢ skonsolidowanych kapitatdw wtasnych. Przy
zmianach cen na rynku nieruchomosci wystepujg zmiany ich wartosci godziwej, ktore
oddziatywajq na wyniki realizowane w poszczegodlnych spotkach i wptywajq na ich wycene
w przysztych okresach, odzwierciedlajgc takze warto$¢ inwestycji poczynionych przez
TUP.

Innym obszarem tego ryzyka w przypadku dekoniunktury na rynku nieruchomosci lub
nadpodazy powierzchni uzytkowej moze by¢ obnizka wysokosci stawek najmu do
poziomu nizszego niz pierwotnie zaktadano, co moze spowodowac obnizenie efektywnosci
finansowej uzyskiwanej z posiadanego portfela nieruchomosci.

Ograniczeniem tego ryzyka jest dywersyfikacja geograficzna, branzowa, dtugosci
kontraktow, statusu najemcéw czy tez wielkosci powierzchni objetych poszczegdlnymi
kontraktami.

Roda Sp. z o.0.,

Ryzyko cenowe zwigzane jest z ustaleniem zbyt niskiej ceny na wykonywane ustugi, co
bytoby tozsame z pogorszeniem efektywnosci transakcji na przestrzeni czasu od
ustanowienia kontraktu do momentu jego realizacji.

Innym obszarem ryzyka cenowego w spotce jest pozycja konkurencyjna innych
podmiotow prowadzacych podobny rodzaj dziatalnosci, ich elastyczno$s¢ w zakresie
szybkosci dostosowania swojej oferty i mocy produkcyjnych do potrzeb rynku.

W spoétkach produkcyjnych ryzyko cenowe odnosi sie takze do niekorzystnych zmian cen
materiatdw i surowcéw do produkcji w stosunku do sprzedawanych wyrobdéw lub ustugi.
Niekorzystne zmiany cen wptywajq na koszty produkcji, przychody ze sprzedazy, zysk, a
w ostatecznosci takze na wartos¢ firmy.

Ograniczeniem tego ryzyka jest zachowanie wysokich standardow w momencie
zawierania kontraktu oraz prowadzenie wiasciwej gospodarki zakupdéw i zarzadzania
zapasami produkcyjnymi.

X-press Couriers Sp. z 0.0., Port Jachtowy Nieporet Sp. z 0.0., Duncon Bikes

Ryzyko cenowe zwigzane jest w spétce Scisle z pozycjg firmy, barierami wejscia z nowg
ofertg na rynek oraz utrzymywaniem nabywcow swoich ustug na okreslonym poziomie
ilosciowym i jakosciowym.

Ryzyko to niwelowane jest zachowaniem wysokiej jakosci $wiadczonych ustug oraz
rozszerzaniem oferty o nowe, unikatowe i dopasowane do klientéw produkty (np.: X-
Stores w X-press Couriers).
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7. Istotne transakcje wewnatrz Grupy Kapitatowej

Informacje o istotnych transakcjach zawartych przez Emitenta Iub jednostke od niego zalezng z
podmiotami powigzanymi na innych warunkach niz rynkowe, wraz z ich kwotami oraz
informacjami okreslajacymi charakter tych transakcji

Transakcje zawierane pomiedzy podmiotami tworzacymi portfel inwestycyjny TUP
zaprezentowano w nocie 35.1 skonsolidowanego i jednostkowego sprawozdania
finansowego. Transakcje zawierane pomiedzy Spotkami maja charakter rynkowy.

8. Informacje o udzielonych pozyczkach

Informacje o udzielonych w danym roku obrotowym pozyczkach, ze szczegdlnym
uwzglednieniem pozyczek udzielonych jednostkom powigzanym Emitenta, z podaniem kwoty,
rodzaju i wysokosci stopy procentowej, waluty i terminu wymagalnosci

W 2009 r. zawarto nastepujace umowy pozyczek:

+ Umowy pozyczki zawarte pomiedzy spotkami nalezacymi do portfela
inwestycyjnego TUP S.A.
Nazwa . Kwota i .
podmiotu Pozyczka Data e Opis
Euroconstruction Aneks do umowy pozyczki Oprocentowania: WIBOR 3M plus 2% marzy.
Sp. 7 0.0 z dnia 22.02.07 udzielonej 02.01.09 300 000zt Aneks przedtuza termin spfaty do:
p- - przez TUP S.A. 31.12.2010r.
Euroconstruction Aneks do umowy pozyczki Oprocentowania: WIBOR 3M plus 2% marzy
Sp. 2 0.0 z dnia 02.11.05 02.01.09 682 830 zt Aneks przediuza termin sptaty do:
p- T udzielonej przez TUP S.A. 31.12.2010r
Euroconstruction Aneks do umowy pozyczki Oprocentowania: WIBOR 3M plus 2% marzy
Sp. 7 0.0 z dnia 29.12.06 02.01.09 900 000 zt Aneks przedtuza termin spfaty do:
p- o udzielonej przez TUP S.A. 31.12.2010r
. . Oprocentowania: WIBOR 1RM plus 1,5%
Roda Aneks do umowy pozyczki mary
z dnia 23.04.08 udzielonej 02.01.09 200 000 zt . . .
Sp. z o.0. rzez TUP S.A Aneks przedtuza termin spfaty do:
P A 31.12.2009r.
Umowa pozyczki . o .
TUP Property S.A. | udzielonej przez Tanis 29.01.09r. 300 000 zt Oproc_entowan.le. WIBOR 1M+2% marzy
Termin spfaty: 31.12.2012r.
Investments Sp. z o.0.
Roda Pozyczka udzielona przez Oprocentowanie: WIBOR 1R plus 1,5% marzy
Sp. z 0.0. TUP S.A. 09.02.09 300 000 zt Termin spfaty:31.12.2010r.
Port Jachtowy . . . .
. Pozyczka udzielona przez Oprocentowanie: WIBOR 1R plus 2% marzy
SNse‘;ogQ; TUP S.A. 24.02.09r. | 1700000 2t | o i spraty:31.12.2010r.
Chmielowskie Pozyczka udzielona przez Oprocentowanie: WIBOR 1R plus 2% marzy
Sp. z 0.0. TUP S.A. 24.02.09 3000 000zt Termin spfaty:31.12.2012 r.
Duncon Bikes Pozyczka udzielona przez 04.11.09 161 892 Oprocentowanie: LIBOR 3M plus2,5% marzy
Sp. z 0.0. TUP S.A. T USD Termin spfaty: 31 grudnia 2010r.
Pozyczka udzielona przez . .
! Oprocentowanie: WIBOR 1M+2% marzy
TUP Property S.A. '(I)'aonls Investments Sp. z 12.11.09 600 000 zt Termin splaty: 31.12.2012r.
Data Logistics Pozyczka udzielona przez Oprocentowanie: WIBOR 1R plus 2% marzy
Sp. z 0.0. TUP S.A. 23.11.09 | 2000002t | orin spraty: 31 grudnia 2010r.
Pozyczka udzielona przez Oprocentowanie: WIBOR 1M plus 2,5% marzy
TUP Property SA. | typ's.A. 25.11.09 | 2000002t | +orin sptaty: 31 grudnia 2012r.
Euroconstruction Pozyczka udzielona przez Oprocentowanie: WIBOR 1M plus 2,5% marzy
Sp. z 0.0. TUP S.A. 03.12.09 | 1000002 | 1o in spraty: 31 grudnia 2012r.
Port Jachtowy . . . .
. Pozyczka udzielona przez Oprocentowanie: WIBOR 1M plus 2,5% marzy
SNp'er’ogeot TUP S.A. 04.12.09 500002t | rermin sptaty: 31 grudnia 2010r.
Duncon Bikes Pozyczka udzielona przez Oprocentowanie: WIBOR 1M plus 2,5 marzy
Sp. z 0.0. TUP S.A. 04.12.09 60 000 zt Termin spfaty: 31 grudnia 2010r.
Oprocentowania: WIBOR 1RM plus 1,5%
Aneks do umowy pozyczki marzy
Roda Sp. z 0.0. z dnia 23.04.08 16.12.09 200 000 2t Aneks przediuza termin sptaty do:
31.12.2010r
Duncon Bikes Pozyczka udzielona przez Oprocentowanie: WIBOR 1M plus 2,5% marzy
Sp. z 0.0. TUP S.A. 18.12.09 70000 zt Termin spfaty: 31 grudnia 2010r.
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+ Umowy zawarte poza grupq kapitatowg

Nazwa

Kwota i

podmiotu Pozyczka Data e Opis
Uf“°Wa sprz,efjazy - Oprocentowanie: WIBOR 1R plus 2,5%marzy
wierzytelnosci. Przejecie - .
przez Pana Klinowskiego Termin spiaty:
Pan Kamil wierzvtelnodci 40 953 zt powigekszone o odsetki -30 grudnia
. : ytein ; 30.01.09 90 000 zt 2009r. (kwota zostata uregulowana)
Klinowski przystugujacej TUP S.A. z . X .
: . . X 42 000 zt powigekszone o odsetki -30 grudnia
tytutu pozyczki udzielonej 2010 r
DunCon Distributions ’
Sp. z 0.0.
UF“OWa sprz]esjazy - Oprocentowanie: WIBOR 1R plus 2,5%marzy
wierzytelnosci. Przejecie - .
przez Pana Dunina Termin spiaty:
wierzytelnosci 44 000 zt powigekszone o odsetki -30 grudnia
Pan Piotr Dunin rz S}/u wiacei TUP S.A. 7 30.01.09 96 498 zt 20009r.
przystugujace) S 42 943 zt powigekszone o odsetki -30 grudnia
tytutu pozyczki udzielonej 2010 r
DunCon Distributions '
Sp. z 0.0.
Umowa sprzedazy
wierzytelnosci. Przejecie
przez Pana Dunina Oprocentowanie: WIBOR 1R plus 2,5%marzy
Pan Piotr Dunin W|erzyteln_osa_ 3.02.09 8 350 zt Termin spfaty: 4.02.09 (kwota zostata
przystugujacej TUP S.A. z zaptacona)
tytutu pozyczki udzielonej
DunCon Distributions
Sp. z 0.0.

9. Informacje o zaciggnietych i wypowiedzianych kredytach
Informacje o zaciggnietych i wypowiedzianych w danym roku obrotowym umowach dotyczacych

kredytéw i pozyczek, z podaniem co najmniej ich kwoty, rodzaju i wysokosci stopy procentowej,
waluty i terminu wymagalnosci

W omawianym okresie nie miaty miejsca wypowiedzenia umow kredytow lub pozyczek.
Informacje o umowach pozyczek zostaty przedstawione w punkcie 8 niniejszego
rozdziatu.

Spoétki z portfela inwestycyjnego TUP S.A. zawarty nastepujace aneksy do umoéw
kredytowych:

+ Roda Sp. z o.0.
Aneks do umowy o kredyt w rachunku biezgcym z dnia 21.10.2008r.
Zawarty 16.10.20009r.
Kwota kredytu: 100 000 zt
Oprocentowanie: WIBOR 1M +4,5 punktu procentowego.
Termin wymagalnosci: 08.10.2010r.
+ Euroconstruction Sp. z o.0.
Aneks do umowy o kredyt w rachunku biezagcym, w 2009r. zawarto dwa aneksy
do umowy kredytowej przedtuzajace jej waznos¢. Drugi aneks zawarto
29.12.20009r.
Kwota kredytu: 1 000 000 zt
Oprocentowanie: WIBOR RB+2,5%
Termin wymagalnosci: 31.01.2010r.
Wraz z uptywem terminu wymagalnosci, Spotka podpisata kolejny aneks, umowa
kwalifikuje ten kredyt jako krétkoterminowy.
+ Duncon Bikes Sp. z 0.0.
Aneks do umowy o kredyt w rachunku biezacym, w 2009r. zawarto 3 aneksy do
umowy kredytowej, przedtuzajace jej waznosc.
Ostatni aneks w 2009r zawarto w dniu 29.12.2009
Kwota kredytu: 1 000 000 zt
Oprocentowanie: WIBOR RB+1,5%
Termin wymagalnosci: 31.01.2010 r.




Sprawozdanie Zarzadu
z dziatalnosci Grupy Kapitatowej TUP w 2009 r.

Wraz z uptywem terminu wymagalnosci, Spotka podpisata kolejny aneks, umowa
kwalifikuje ten kredyt jako krétkoterminowy.

10. Informacje o poreczeniach i gwarancjach

Informacje o udzielonych i otrzymanych w danym roku obrotowym poreczeniach i gwarancjach
ze szczegdblnym uwzglednieniem poreczen i gwarancji udzielonych jednostkom powigzanym
Emitenta

W zwigzku z zawartymi aneksami do umoéw kredytowych w rachunku biezacym,
opisanymi w punkcie 10, TUP S.A. udzielita nastepujacych poreczen spoétkom z portfela
inwestycyjnego:

+ Poreczenie udzielone spétce Roda
Wysokos$¢ poreczenia: do 200 000 zt
Termin: do 08.10.2013r.

4+ Poreczenie udzielone spdtce Euroconstruction
Wysokos$¢ poreczenia: do 2 000 000 zt
Termin: do 12.02.2013 r.

+ Poreczenie udzielone spétce Duncon Bikes
Wysokos$¢ poreczenia: do 2 000 000 zt
Termin: do 12.02.2013r.

11. Wskazanie postepowan toczacych sie przed sadem

W 2009 r. Spotka oraz jednostki zalezne nie byly strong w istotnych postepowaniach
toczacych sie przed sadem, organem witasciwym dla postepowania arbitrazowego lub
organem administracji publicznej, ktérych wartos¢ jednostkowa lub tgczna stanowitaby co
najmniej 10% kapitatéw wtasnych TUP S.A.

IITI WYNIKI FINANSOWE

1. Zdarzenia majace wptyw na dziatalnos¢

Opis czynnikdw i zdarzen w tym o nietypowym charakterze majacych znaczacy wpltyw na
dziatalno$¢ Emitenta oraz osiggniete przez niego zyski lub poniesione straty

+ Wycena akcji i udziatow spétek z portfela inwestycyjnego

Zarzad wycenia akcje i udziaty w jednostkach zaleznych i stowarzyszonych w wartosci
godziwej przez wynik finansowy, tj. zgodnie z MRS 27 ,Skonsolidowane sprawozdanie
finansowe i inwestycje w jednostkach zaleznych” oraz MRS 39 ,Instrumenty finansowe:
ujawnienia i wycena”. Akcje i udziaty spotek nie sg notowane na aktywnych rynkach, stad
Zarzad ustala ich warto$¢ godziwg za pomoca mozliwych do zastosowania technik
wyceny.

W zaleznosci od prowadzonej dziatalnosci przez poszczegoélne podmioty Zarzad TUP za
oszacowanie wartosci godziwej przyjmuje warto$¢ kapitatdw witasnych wyznaczong na
podstawie ponizszych metod:

> Metoda skorygowanych aktywéw netto

e« Roda Sp. z o.0.
Wycena zostata dokonana przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci.
Szczegotowe parametry wyceny byly nastepujace:
0 przyjeto wartos¢ biezacqa kapitatdow wiasnych na dzien wyceny -407 tys. zt
o korekta wyceny rzeczowych aktywéw trwatych wyniosta 159 tys. zt i
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0 oszacowana zostata na podstawie wartosci rynkowych poszczegdlnych
srodkow trwatych.
o korekta wyceny aktywow obrotowych wyniosta -37tys. zt
Uwzgledniajac powyzsze Zarzad wycenit Spotke na -285 tys. zt

» Euroconstruction Sp. z o.0.
Wycena zostata dokonana przy =zatozeniu sprzedazy rzeczowych aktywow
trwatych oraz sprzedazy technologii budowy domow w lekkiej konstrukcji
stalowej. Przy wycenie wzieto pod uwage korekte rzeczowych aktywow trwatych
(na podstawie wyceny niezaleznego rzeczoznawcy), aktywow obrotowych oraz
wartos¢ w/w technologii.
Do wyceny przyjeto:
0 wartosc kapitatow wtasnych na dzien wyceny -1 366 tys. zt
o korekty wyceny rzeczowych aktywdéw trwatych 299 tys. zt
o korekte aktywa odroczonego podatku dochodowego do kwoty
odzyskiwalnej - 1 266 tys. zt
o wycene w/w technologii na wartos¢ 4 374 tys. zt (warto$¢ rynkowa
pomniejszona o0 odroczony podatek dochodowy), oszacowang metodg
dochodowg przy uwzglednieniu ponizszych zatozen:

Wycena metoda dochodowa tys. zt

1. Zdyskontowany wolny przeptyw pieniezny z okresu 01.01.2010 - 31.12.2012 -1 666
2. Stafa stopa wzrostu FCF po okresie prognozy (q) 0,00%

3. Warto$c¢ rezydualna 7977

4. Wartos¢ dochodowa technologii bez dyskonta braku ptynnosci 6 310

5. Dys konto braku ptynnosci (-15%) 947

6. Warto$¢ dochodowa technologii 5 364

Po uwzglednieniu powyzszych zatozen Zarzad wycenit podmiot na wartos¢ 2 040 tys. zt

> Metoda dochodowa poprzez dyskontowanie prognozowanych przeptywow
pienieznych

e Port Jachtowy Nieporet Sp. z 0.0.
Wycena zostata dokonana przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci.
Szczegotowe zatozenia przyjete przy sporzadzeniu wyceny zaprezentowano w

tabeli:
Wartosci w zt 2010 | 2011 | 2012 2013 2014

Przychody 1986 2046 2107 2170 2 235

Koszty -1826 -1897 -1934 -1978 -2 015

Zysk netto 160 149 173 192 220

EBIDTA 327 337 347 357 368

Stopa dyskonta 18,31% 18,31%  18,31% 20,81% 20,81%*

Zdysk.przeptywy (DCF) 166 201 176 142 94
NPV (obl. metoda FCFF): 1335
Korekta o zadtuzenie - 1951
Wartosé PIN dla TUP S.A. - 616

* dla kolejnych lat przyjeto stope dyskonta 20,81%
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« Data Logistics Sp. z 0.0. jako wspdlna dziatalno$¢ z X-press Couriers Sp. z 0.0.

Wycena zostata dokonana przy uwzglednieniu ponizszych zatozen:

0 potaczenia spotek Data Logistics (spotka przejmujaca) z X-press Couriers
(spétka przejmowana)

0 uruchomienia dwdch nowych punktow dziatalnosci

0 poniesienia naktadéw na srodki trwate w wysokosci 489 tys. zt
o uwzgledniajac prognoze przychoddéw i kosztow operacyjnych na podstawie

wartosci biorac pod uwage rozwdj Spotki
0 przyjmujac, ze naktady na odtworzenie srodkdw trwatych po okresie

szczegbtowej prognozy sg na poziomie amortyzacji

0 przyjmujac, ze stopa podatku dochodowego wyniesie 19%

Wycena Spo6tki X-press Couriers

Wartos¢

2009-12-31 2010-12-31 2011-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2014-12-31 rezydualna

FCFF 40 -1 399 24 782 1299 1755 13 592

D/E 1,00 0,19 1,00 1,00 3,33 0,52 0,52

Beta 1,56 0,99 1,56 1,56 3,18 1,22 1,22

Koszt kapitatu wtasnego 17,8% 13,7% 17,8% 17,8% 29,8% 15,3% 15,3%

Koszt kapitatu obcego 15,1% 15,1% 4,9% 5,6% 5,8% 6,2% 6,2%

WACC 16,45% 13,89% 11,35% 11,71% 11,35% 12,21% 12,2%

Dtugos$¢ okresu 0,16 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 0,0

Wspiczynnik 0,98 0,86 0,77 0,69 0,62 0,55 0,55

dyskontujacy

PV(FCFF) 39 -1198 18 538 803 967 7 490
Suma PV(FCFF) 8 657
Wycena kapitatu 8 657

wlasnego

Udziat TUP S.A. w kapitale zaktadowym w Data Logistics wedtug planu potaczenia
obowigzujacego na dzien bilansowy wyniesie 70,04% a wartos$¢ udziatéw 6 063

tys. zt

> Wycena do wartosci kapitatéw netto

Polska Agencja Informacyjna S.A.

Spoétka sporzadza sprawozdania finansowe zgodnie z UoR, na podstawie
ktorego sporzadzono wycene i takie dane ujeto w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym

TG Investments Sp. z o.0.
Duncon Bikes Sp. z o.0.

Chmielowskie Sp. z o.0.

Gtownym aktywem spotki jest nieruchomos$é o powierzchni 119,4 ha pod
Siewierzem, na ktérej realizowany jest projekt budowy ekologicznego miasta.
W zwigzku z tym, ze od 2008 roku prowadzone jest dostosowanie
nieruchomosci celem dokonania jej sprzedazy w dajacej sie przewidzie¢
przysztosci, nieruchomos$¢ prezentowana jest w sprawozdaniu z sytuacji
finansowej w pozycji ,zapasy”.

Dla potwierdzenia wartosci bilansowej zapaséw Zarzad Spotki zlecit dokonanie
wyceny nieruchomosci, celem okreslenia jej wartosci rynkowej. Wyceny
dokonano przy zatozeniu kontynuacji prowadzenia dziatalnosci inwestycyjnej na
w/w nieruchomosci dla zbudowania infrastruktury i ekologicznego miasta.
Wynik wyceny potwierdzit, ze nieruchomos¢ nie utracita swojej wartosci.
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Uwzgledniajac wynik przeprowadzonej wyceny, Zarzad TUP SA wycenit
posiadane udziaty w spodtce Chmielowskie w wartosci biezacych kapitatow
wiasnych uznajac, ze skoro gtéowne aktywa Spoétki sg wycenione wg wartosci
rynkowej to warto$¢ kapitatdw wiasnych jest dobrym odzwierciedleniem
wartosci rynkowej przedsiebiorstwa.

TUP Property S.A.

TUP Property S.A. jako wilasciciel portfela nieruchomosci komercyjnych
wyceniany jest do warto$ci godziwej poprzez wycene posiadanych
nieruchomosci.

4+ Wycena nieruchomosci

Przeprowadzana zgodnie z przyjeta polityka rachunkowosci wycena nieruchomosci
inwestycyjnych znajduje odzwierciedlenie w wyniku finansowym TUP S.A. jako
wzrost/spadek wartosci akcji i udziatdow spotki TUP Property S.A.

Wycena nieruchomosci bedacych w posiadaniu TUP Property S.A. oparta zostata o wiele
zmiennych i niezaleznych od Spoétki czynnikéw, ktére odzwierciedlajg biezaca sytuacje

rynkowa.
. R Wartoéé Stopa Zmiana
Adres i rodzaj obiektu bilansowa kapitalizacji Wycena ———
przed wyceng
Komercyjne
EZEZT&V?!} Jana Pawta II 16/18 - galeria 56 444 7,90% 54 436 22008
Katowice ul. Uniwersytecka 12 6219 8,00% 6 682 464
Kotobrzeg, ul. Wojska Polskiego 5 5017 8,60% 4 857 -160
tancut ul. Pitsudskiego 52 1 806 8,60% 1914 109
Nowy Sacz ul. Batalionédw Chtop. 25 4 224 8,80% 4 251 27
Ostrzeszdw ul. Sportowa 1 1 565 8,60% 1550 -16
Sycow ul. Kolejowa 1 1 660 8,60% 1643 -17
Warszawa, ul. Belgradzka 18 3402 7,80% 3207 -195
Warszawa, ul.Bartycka 26 2572 8,40% 4984 2413
Zabrze ul.Wolnosci 480 5657 8,80% 5555 -102
Gluchowo ul. Komornicka 16 3056 9,10% 3493 437
suma 91 622 92 572 952
Biurowe
Gdansk ul. Jana Pawia II 20 13 952 8,80% 12 841 -1111
Ozaréw ul. Konotopska 4 4628 8,70% 7 234 2 606
suma 18 580 20 075 1 495
Logistyczne
Katowice ul. Bazantéw 35 20 560 8,60% 21186 625
Pruszkéw, ul. Traktowa 6 11 276 9,80% 7 786 -3 490
suma 31 836 28 972 -2 865
Produkcyjne
Sroda WIkp. ul. Mata Klasztorna 3 982 13,50% 719 -263
Pozostate
Bedzin, ul. Zwyciestwa 12 -lokal uzytkowy 590 - 793 203
Katowice ul. Bazantéw 35 (dz. niezabud.) 10 570 - 8 811 -1759
Gluchowo ul. Komornicka 16, park - - 2 589 2 589
Sroda WIkp. Jazdzewskiego - dz.zabudowana - - 750 750
e oot 17 | sass|  1ew
Gajec (dz.niezabudowana) 303 - 503 200
Zakroczym, Poligon 4 037 - 3713 -324
suma 18 549 - 21 655 3 106
RAZEM 161 569 163 993 2425
Zarzad spotki zaleznej TUP Property sporzadzit we wilasnym zakresie wycene

nieruchomosci na dzien 31 grudnia 2009 r. metodgq dochodowa, wykorzystujac projekcje
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przeptywu $rodkow pienieznych z nieruchomosci zdyskontowanego wspdtczynnikiem
dyskonta wynikajacym z aktualnych warunkow rynkowych i warunkdéw konkretnej
nieruchomosci przyjmujac jako parametry wejSciowe wyceny:
a) strumien przychodéw z najmu wynikajacy z uméw najmu obowigzujacych na dzien
wyceny
b) rezerwe na przewidywane koszty remontdw oraz zarzadzania nieruchomosciami w
wysokosci 3% przychodu
c) wspotczynnik dyskonta indywidualnie dobrany dla kazdej nieruchomosci:
» od 8,0% - dla nieruchomosci o przeznaczeniu handlowym
» do 13,5% - dla nieruchomosci o przeznaczeniu produkcyjnym
W przypadku nieruchomosci gdzie zawarte umowy wynajmu okreslaja przychod
denominowany w Euro, zostat on przeliczany na ztote po kursie Srednim NBP ogtoszonym
na dzien bilansowy.
Dodatkowo, w przypadku obiektdw, ktére pozostajg tymczasowo nie wynajete przyjeto
aktualnie obowigzujace na rynku lokalnym stawki czynszu w celu ustalenia przychodu,
ktory mogtby by¢ generowany przez te powierzchnie, przy czym zatozono rdéwniez
szacunkowo udziat powierzchni nie wynajetych w stosunku do powierzchni uzytkowych
ogotem na poziomie 10%. Tak oszacowany przychod zostat dodany do faktycznie
osigganych przychoddw z zawartych uméw najmu. Tym samym Zarzad przyjat zatozenie,
ze czasowy brak najemcy nie stanowi podstawy do obnizania dochodu z nieruchomosci
stanowigcego podstawe jej wyceny, poniewaz jest juz uwzgledniony w stopie
dyskontowej jako element ryzyka, za ktorg potencjalny inwestor pobiera premie.
Wyliczony w powyzszy sposéb dochdd podzielono przez stope kapitalizacji, ktora zostata
okreslona w oparciu o minimalng i maksymalng rynkowg stope kapitalizacji na podstawie
odnotowanych transakcji oraz trendéow rynkowych oraz przy uwzglednieniu
indywidualnych cech nieruchomosci.
Naktady poniesione na nieruchomosci potozonej w Warszawie przy ulicy Bartyckiej 26
zostaty wycenione w analogiczny sposéb jak pracujace nieruchomosci inwestycyjne, z tg
jednak rdznicg, ze od przychoddéw operacyjnych zostaty odjete koszty eksploatacyjne
oraz kwota rocznego czynszu dzierzawnego, naleznego wtascicielowi nieruchomosci
Budexpo Sp. z o0.0. Umowa dzierzawy z Budexpo Sp. z 0.0. zostata zawarta na czas
nieokreslony z mozliwoscia wypowiedzenia jej przez kazdq ze stron za 6-miesiecznym
okresem wypowiedzenia, ze skutkiem na koniec miesigca kalendarzowego.
Nieruchomosci nie pracujgce wycenione zostaty metodg porownawczg, metodg
dochodowg, poprzez podejscie mieszane badz metodg likwidacji przez niezaleznego
rzeczoznawce majgtkowego.

+ W aktywach Grupy Kapitatowej wykazano wierzytelno$¢ w kwocie 28 215 tys. zt
od Modena Park Sp. z o0.0. (dtuzniczka). Wierzytelnos$¢ jest zabezpieczona
hipotekga na nieruchomosci potozonej w Poznaniu, przy ul. Jackowskiego 20-26.
Sptata wierzytelnosci zostata prolongowana z 31 grudnia 2009 roku do dnia 31
marca 2010 roku. Przeprowadzona przez Zarzad analiza sytuacji finansowej
dtuzniczki wskazuje, ze na dzien przeprowadzenia analizy nie dysponuje ona
ptynnoscig, ktéra pozwoli jej terminowo uregulowacé zobowigzanie. Zarzad zwraca
uwage, ze terminowe uregulowanie wskazanej wyzej wierzytelnosci obarczone
jest znaczacg niepewnoscig dotyczacg mozliwosci pozyskania przez dtuzniczke
dodatkowego finansowania, w tym od innych podmiotéw z grupy kapitatowej, w
ktorej sktad wchodzi dtuzniczka. Z przygotowanej na dzien 4 sierpnia 2009 roku
niezaleznej wyceny nieruchomosci, na ktérej hipoteka zabezpiecza wierzytelnosé
wynika, ze jej rynkowa wartos$¢ ustalona metodg poréwnan rynkowych wynosita
53 615 tys. zt na tamten dzien. W przypadku realizacji zamierzonego projektu
ustalona niezaleznie warto$¢ nieruchomosci wynosi 68 306 tys. zt. W ocenie
Zarzadu nie wystgpita zmiana okolicznosci rynkowych badz stanu nieruchomosci,
ktora nie pozwalatyby uznac¢ tej wyceny za miarodajng na dzien sporzadzenia
sprawozdania finansowego. W przypadku, gdyby diuzniczka nie pozyskata
dodatkowego finansowania a nieruchomos$¢ zostataby zbyta za cene
odpowiadajacej biezacej wartosci rynkowej, strata Grupy Kapitatowej TUP S.A.
wyniesie okoto 10 000 tys. zt (przy zatozeniu, ze z nieruchomosci w pierwszej
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kolejnosci zaspokoi sie bank-kredytodawca dtuzniczki). W ocenie Zarzadu taki
niekorzystny wariant rozwoju zdarzen jest mato prawdopodobny, dlatego nie
utworzono odpiséw aktualizujacych warto$¢ wierzytelnosci, tym niemniej
zwigzang z tym niepewnos$c¢ nalezy bra¢ pod uwage.

2. Charakterystyka struktury aktywow i pasywow skonsolidowanego bilansu

31.12.2009 31.12.2008 dynamika
tys. zt udziat % tys. zt udziat %
Aktywa trwate 189 429 65,6% 184 462 63,8% 102,7%
Aktywa obrotowe 99 414 34,4% 104 649 36,2% 95,0%
Aktyw sklasyfikowane jako przeznaczone do
sprzedazy 10 0,0% 0 0,0% -
Suma aktywow 288 853 289 111 99,9%

Suma aktywéw na dzien 31.12.2009r. wyniosta 288 853 tys. zt i byta zblizona do
wartosci uzyskanej na koniec grudnia 2008r. Niewielkiej zmianie w stosunku do 2008r,
ulegta takze struktura aktywow. Aktywa trwate stanowity 65,6% wszystkich aktywéw i o
1,8% zwiekszyt sie ich udziat w aktywach ogdétem poréwnujac rok do roku, na rzecz
zmniejszenia sie wartosci aktywow obrotowych o 1,8%.

Aktywa sklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy w wysokosci 10 tys. zt stanowig
pozostate materiaty w firmie Euconstruction zamieszczone w tej pozycji z uwagi na
dziatalnos$¢ zaniechana.

31.12.2009 31.12.2008 dynamika
tys. zt udziat % tys. zt udziat %

Aktywa trwate 189 429 184 462 102,7%
Rzeczowe aktywa trwate 5 259 2,8% 5 268 2,9% 99,8%
Nieruchomosci inwestycyjne 162 554 85,8% 159 697 86,6% 101,8%
Wartosci niematerialne i prawne 476 0,3% 377 0,2% 126,3%
Wartos¢ firmy 4337 2,3% 4703| 2,5% 92,2%
Akcje i udziaty 503 0,3% 401 0,2% 125,4%
Naleznosci dtogterminowe 214 0,1% 107 0,1% 200,0%
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 6 794 3,6% 6419 3,5% 105,8%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego 8719| 4,6% 6918| 3,8% 126,0%
Pozostate aktywa trwate 573 0,3% 572 0,3% 100,2%

85,8% struktury aktywdéw trwatych stanowi portfel nieruchomosci inwestycyjnych
skupionych w spoétce TUP Property. Wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych ulegta
zwiekszeniu o 1,8% w poréwnaniu z danymi prezentowanymi za rok 2008.

31.12.2009 31.12.2008 dynamika
tys. zt udziat % tys. zt udziat %

Aktywa obrotowe 99 414 104 649 95,0%
Zapasy 63 635| 64,0% 62 510 59,7% 101,8%
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 3117 3,1% 3 740 3,6% 83,3%
Naleznosci z tytutu biezacego podatku
dochodowego 361 0,4% 38 0,0% 950,0%
Pozostate naleznosci 28 890 29,1% 28 281 27,0% 102,2%
Pozostate aktywa finansowe 1 956 2,0% 733 0,7% 266,8%
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Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 1076 1,1% 9 052 8,6% 11,9%

379 0,4% 295 0,3% 128,5%

Rozliczenia miedzyokresowe

Najwiekszg czes¢ struktury aktywdow obrotowych stanowig zapasy (64%) i pozostate
aktywa finansowe (29%). Wartos¢ tych obydwu pozycji aktywdw obrotowych ulegta
zwiekszeniu w poréwnaniu z rokiem 2008 o okoto 2%.

W pozycji zapasy miesci sie wartos¢ nieruchomosci o powierzchni 119,24 ha pofozonej
pod Siewierzem nad Zalewem Przeczycko-Siewierskim. Na tym terenie planowana jest
budowa ekologicznego miasta w oparciu o zasade zréwnowazonego rozwoju.

Pozycja pozostatych naleznosci stanowi gtdwnie naleznos¢ wraz z odsetkami w spodtce
Tanis Investments z tytutu drugiej czesci ptatnosci za sprzedaz nieruchomosci objetej

projektem Modena Park.

31.12.2009 31.12.2008 dynamika
tys. zt udziat % tys. zt udziat %
Pasywa razem 288 853 289 111 99,9%
Kapitat wtasny 190 111 65,8% 189 134 65,4% 100,5%
Zobowigzania krdétkoterminowe 10 201 3,5% 10 679 3,7% 95,5%
Zobowigzania diugoterminowe 88 541 30,7% 89 298 30,9% 99,2%

Poszczegodlne skiadniki pasywow nieznacznie roznity sie od wartosci prezentowanych w
2008r. Nieznacznie zmniejszyty sie wartosci zobowigzan dtugo i krotkoterminowych oraz
wzrost kapitat wiasny. Pozycje zobowigzan dtugoterminowych stanowig kredyty
zaciggniete przez spotki zalezne w 2008r. na realizacje projektow inwestycyjnych.

3. Wielkosci ekonomiczno - finansowe

Omodwienie podstawowych wielkosci ekonomiczno - finansowych ujawnionych w rocznym
sprawozdaniu finansowym

2009 2008

MARZA EBIT 13% 37%
wzér: zysk operacyjny/przychody ze sprzedazy

Marza EBIT ulegta znacznemu zmniejszeniu w porownaniu do wartosci uzyskanej w
2008r. Przyczyny nalezy upatrywa¢ w znacznym zmniejszeniu wartosci skonsolidowanych

przychodow ze sprzedazy oraz zysku operacyjnego.

2009 2008

Wskaznik wykorzystania efektywnosci majatku trwatego 0,14 0,15
wzor: przychody ze sprzedazy/ aktywa trwate

W poréwnaniu z 2008r. majatek Spotki wykorzystywany byt nieco mniej efektywnie.

2009 2008
Rentownos¢ aktywow 0,4% -1,0%
wzér: zysk netto/aktywa ogétem

2009 2008
Rentownosc kapitatu wtasnego 0,6% -1,5%

wzér: zysk netto/kapitat wtasny
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Wartos¢ wskaznikéw rentownosci aktywéw i kapitatu wiasnego ulegty poprawie z uwagi
na osiggniecie w 2009r., dodatniego wyniku finansowego.

2009 2008
Udziat kapitatu pracujacego w catosci aktywow 34,2% 32,5%

wzdr: kapitat obrotowy/aktywa ogotem

Utrzymujaca sie w latach 2008-2009 wysoka warto$¢ wskaznika uwarunkowana jest
wartoscig kapitatu obrotowego, gdzie w aktywach obrotowych Grupa Kapitatowa
uwzglednia w kategorii zapasow projekt inwestycyjny w Siewierzu (grunty i pdzniejsze,
dodatkowe naktady). Wieloletni charakter realizacji projektu w rzeczywistosci nie
wygeneruje istotnych dodatnich przeptywow pienieznych, w krotkim okresie czasu,
dlatego okolicznos$¢ ta powinna by¢ brana w interpretacji wskaznikéw.

4. Ocena zarzgdzania zasobami finansowymi

Ocena wraz z jej uzasadnieniem dotyczaca zarzadzania zasobami finansowymi z
uwzglednieniem wywigzywania sie z zaciggnietych zobowigzan oraz uwzglednienie wskaznikéw
ptynnosci, a takze okreslenie ewentualnych zagrozen i dziatan jakie emitent podjat lub zamierza
podja¢ w celu przeciwdziatania tym zagrozeniom

2009 2008
Ptynnosc
Wskaznik biezgcej ptynnosci 9,75 9,80
wzér: aktywa obrotowe/zobowigzania krotkoterminowe
| Wskaznik szybkiej ptynnosci 3,47 3,92

wz6r:(aktywa biezgce-zapasy-RMC)/pasywa biezgce

Wskazniki ptynnosci pozostajg na wysokim poziomie i biorgc pod uwage wartosci
zalecane - wystepuje nadptynnosc.

Wysokich wartoéci wskaznikdw ptynnosci nalezy upatrywaé w wartosci aktywow
obrotowych, w tym zapasow i naleznosci. W pozycji ,zapasy” zawarto nieruchomos¢ na
ktorej realizowany jest projekt inwestycyjny - budowa ekologicznego miasta, natomiast
W pozycji ,pozostate naleznosci” zawarto nalezno$¢ z tytutu ptatnosci drugiej czesci ceny
za sprzedaz nieruchomosci objetej projektem ,,Modena Park”.

2009 2008
Stopa zadtuzenia 34% 35%
wzér: zobowigzania ogétem/aktywa ogétem

2009 2008
Pokrycie zadtuzenia kapitatem wtasnym 1,9 1,9
wzér: k.wtasny/zobowigzania wraz z rezerwami

2009 2008
Trwatos¢ struktury finansowania 0,7 0,7

wzor: kpaitat wiasny/pasywa ogdtem

Wartosci wskaznikow informujacych o finansowaniu dziatalnosci w latach 2008-2009
utrzymywaty sie na bezpiecznym poziomie. Kapitat wiasny Grupy Kapitatowej pozwala w
catosci na pokrycie aktywow zaangazowanych dtugoterminowo.




Sprawozdanie Zarzadu
z dziatalnosci Grupy Kapitatowej TUP w 2009 r.

W ocenie Zarzadu zarzgdzanie zasobami finansowymi prowadzone jest witasciwie. Grupa
Kapitatowa jest wiarygodnym partnerem biznesowym, ktory dzieki zrdznicowanej
dziatalnosci posiada szeroka wiedze z zakresu inwestycji i prowadzenia biznesu.

Niski poziom zadluzenia Grupy Kapitatowej otwiera mozliwosci wykorzystania
zewnetrznych zZrédet finansowania, celem realizacji planowanych przedsiewziec¢
inwestycyjnych. Zarzad doktada wszelkich staran aby biezaco weryfikowac¢ sytuacje
finansowg poszczegdlnych Spotek oraz efektywnie zarzadza¢ posiadanym majatkiem.

5. Opis istotnych pozycji pozabilansowych w ujeciu przedmiotowym,
podmiotowym i warto$ciowym

Istotne pozycje pozabilansowe dotycza poreczen i gwarancji udzielonych przez TUP S.A.
podmiotom zaleznym lub stowarzyszonym z tytutu zaciagnietych kredytéw bankowych.
Informacje te zostaly przedstawione w niniejszym sprawozdaniu Zarzadu w dziale II
»Dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej w 2009r.” w punkcie 10 ,Informacje o poreczeniach i
gwarancjach” a takze w nocie objasniajacej nr 36.1 do skonsolidowanego i
jednostkowego sprawozdania finansowego.

6. Informacja dotyczaca roznic pomiedzy wynikiem finansowym a wczesniej
publikowanymi prognozami wynikéw finansowych

TUP S.A. nie publikowata prognozy wyniku finansowego za rok 2009.

7. Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem emitenta i
grupg kapitatowg

W 2009r. Zarzad i Rada Nadzorcza nie wprowadzity zmian w podstawowych zasadach
zarzadzania podmiotami wchodzacymi w sktad grupy kapitatowej. Zgodnie z wdrozonym
modelem biznesowym poszczegdlne podmioty realizujg zadania zwigzane z ich biezaca
dziatalnoscig oraz zmierzajace do ich rozwoju.

Spoétki raportujg Zarzadowi i Radzie Nadzorczej podmiotu dominujacego wyniki swoich
dziatan oraz zamierzenia dotyczace ich dziatalnosci.

Taki model zarzadzania umozliwia zachowanie kontroli, wtasciwy odczyt wynikow
finansowych podmiotow zaleznych, zapewnia rzetelny monitoring poszczegdlnych rynkow
dziatalnosci oraz daje mozliwo$¢ osobom zarzadzajacym wdrazania nowych rozwigzan.

IV PODMIOT UPRAWNIONY DO BADANIA SPRAWOZDAN
FINANSOWYCH

Badania sprawozdan finansowych TUP S.A. oraz skonsolidowanych sprawozdan
finansowych za 2009r. zostaty przeprowadzone przez HLB M2 Audyt Sp. z 0.0., zgodnie z
umowag zawarta w dniu 17 lipca 2009r.

Informacje o wynagrodzeniu podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan
finansowych zawarto w nocie objasniajacej do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego 38.4 ,Wynagrodzenia podmiotdw uprawnionych do badania sprawozdan
finansowych”.




Sprawozdanie Zarzadu
z dziatalnosci Grupy Kapitatowej TUP w 2009 r.

V LAD KORPORACYJNY

Oswiadczenie o stosowaniu tadu korporacyjnego i podejmowanych dziatan z zakresu CSR
(spotecznej odpowiedzialnosci biznesu)

Oswiadczenie o stosowaniu tadu korporacyjnego

Spétka stosuje obowigzujace w Polsce zasady fadu korporacyjnego, zebrane w
dokumencie przyjetym 4 lipca 2007r. przez Rade Nadzorczg GPW pt. ,Dobre Praktyki
Spétek Notowanych na GPW”.

tad korporacyjny wprowadza regulacje dziatan majacych zapewni¢ rownowage pomiedzy
interesami wszystkich podmiotéow zaangazowanych w funkcjonowanie spotki a zatem
inwestoréw, kadry zarzadzajgcej oraz pracownikéw, zasady te majg sprzyja¢ rozwojowi
spotki. Tekst zasad tadu korporacyjnego dostepny jest publicznie w Internecie na
oficjalnej stronie GPW www.corp-gov.gpw.pl, ktorej misjg jest takze promocja tadu
korporacyjnego oraz rozwoéj komunikacji z notowanymi spotkami.

Rada Nadzorcza i Zarzad Spotki w komunikacie z dnia 26 lutego 2008 r. w sprawie
wdrazania zasad zawartych w dokumencie Dobre Praktyki Spétek Notowanych na GPW
stwierdzity, ze Spdtka wypetnia wiekszo$¢ zasad tadu korporacyjnego.

Firma prowadzi przejrzysta polityke informacyjng, wszystkie istotne zdarzenia zwigzane z
dziataniami TUP S.A. oraz podmiotéw zaleznych sg ogtaszane w postaci raportow
biezacych i publikowane na stronie internetowej spotki, dodatkowo w formie
komunikatéw prasowych przekazywane mediom. Strona internetowa TUP S.A. stanowi
wazne narzedzie komunikacji z akcjonariuszami, to na niej, zgodnie z rekomendacjami
dokumentu ,Dobre Praktyki Spodtek Notowanych na GPW” umieszczone zostaty
dokumenty korporacyjne, w tym raporty biezace oraz okresowe, zyciorysy zawodowe
cztonkow organdw, informacje dotyczgce zwotywania Walnego Zgromadzenia etc.

W styczniu 2009 roku spotka uruchomita strone internetowg w jezyku angielskim.

Oprocz stosowania zasad zawartych w dokumencie Dobre Praktyki Spotek Notowanych na
GPW, TUP S.A. wraz z podmiotami zaleznymi kieruje sie zasadami Spotecznej
Odpowiedzialnosci Biznesu (CSR), ktére opisano ponizej.

Informacja dotyczaca odstgpienia od przestrzegania zasad tadu Korporacyjnego w 2009
r.

> Walne Zgromadzenie uchwatg nr 6 z dnia 6 maja 2008 r. postanowito przestrzegac
zasad tadu Korporacyjnego w czesci odnoszacej sie do akcjonariuszy. W
paragrafie drugim w/w uchwaty Walne Zgromadzenie postanowito jednak, ze do
czasu podjecia odmiennej decyzji Walne Zgromadzenia Spotki nie beda
transmitowane z wykorzystaniem sieci Internet a przebieg obrad nie bedzie
rejestrowany ani upubliczniany na stronie internetowej Spotki.

> Spoétka zgodnie z Rozdziatem II pkt 2 Dobrych Praktyk uruchomita strone
internetowgq w wersji angielskiej, jednak w zakresie wezszym niz wskazany w
czesci II pkt 1 Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW. Zarzad Spotki podjat
decyzje o nie ttumaczeniu raportéw biezacych i okresowych na jezyk angielskim i
uzasadnit swoja decyzje dotychczasowq praktyka w kontaktach z inwestorami
zagranicznymi.
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Opis cech stosowanych w przedsiebiorstwie systemdéw kontroli wewnetrznej i
zarzadzania ryzykiem w odniesieniu do sporzgdzania sprawozdan finansowych

Kontrola wewnetrzna w spdtce w odniesieniu do sporzadzania sprawozdan finansowych
sprawowana jest przez witadze statutowe zgodnie z KSH tj. Zarzad i Rade Nadzorcza,
natomiast w pierwszej kolejnosci przez kontrolera finansowego.

W kompetencji kontrolera finansowego i Zarzadu lezy rzetelna ocena ksiegowych
wartosci oraz wystepujacych ryzyk i jesli to konieczne objecie ich rezerwa Ilub
zobowigzaniem warunkowym a takze ujawnienie rzetelnej informacji pozafinansowej
dotyczacej systemu rachunkowosci.

Zarzadzanie ryzykiem i kontrola wewnetrzna spotki sg procesem ciggtym, podejmowania
decyzji i dziatan zaréwno na poziomie operacyjnego =zarzadzania spotkg jak i
strategicznych decyzji zwigzanych z dtugoterminowym funkcjonowaniem firmy.

Zadania Rady Nadzorczej w zakresie kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem
polegajg na ocenie sprawozdania finansowego oraz zasieganiu opinii audytora podczas
badania sprawozdania, a takze odzwierciedlone sa w biezacej dziatalnosci Komitetu
Audytu Rady.

Rada Nadzorcza ocenia skutecznos$¢ kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem oraz
ocenia prace Zarzadu.

Informacje na temat znaczacych Akcjonariuszy i praw z papieréw wartosciowych
Spotki

Informacje dotyczaca akcjonariuszy zawarto w niniejszym sprawozdaniu Zarzadu w dziale
I ,Podstawowe Informacje o Grupie Kapitatowej” w punkcie 3 , Kapitat i struktura
wiascicielska”.

Papiery wartosciowe Spoétki nie dajg specjalnych uprawnien kontrolnych akcjonariuszom.
Dokumenty Spotki nie naktadajg zadnych ograniczen na akcjonariuszy odnosnie
wykonywania prawa gtosu. Nie istniejg tez zadne ograniczenia dotyczace przenoszenia
praw wtasnosci papieréw wartosciowych emitowanych przez Spotke.

Informacja na temat dziatalnosci spétki w zakresie uprawnien poszczegdlnych
organdéw Spoiki

> Podstawg do powotywania i odwotywania oséb zarzadzajacych oraz zakres ich
uprawnien w tym podjecie decyzji o emisji lub wykupie akcji regulujg dokumenty
Spoétki (Statut, Regulamin Rady Nadzorczej, Regulamin Zarzgdu) oraz Kodeks
Spétek Handlowych a takze zasady okre$lone w dokumencie Dobre Praktyki
Spoétek Notowanych na GPW.

> Zmiany statutu spotki lub umowy spoétki mozliwe sg tylko na zasadach okreslonych
w Statucie Spotki, Regulaminie Walnego Zgromadzenia oraz Kodeksie Spotek
Handlowych.

> Walne Zgromadzenia Spétki odbywajq sie na zasadach okreslonych w Kodeksie
Spétek Handlowych, Regulaminie Walnego Zgromadzenia z uwzglednieniem zasad
zamieszczonych w dokumencie Dobre Praktyki Spotek Notowanych na GPW.

> Organy Zarzadzajqce i Nadzorujace dziatajg w oparciu o przepisy Kodeksu Spotek
Handlowych, oraz Regulamin Rady Nadzorczej i Regulamin Zarzadu przy
uwzglednieniu przepisow zawartych w dokumencie Dobre Praktyki Spétek
Notowanych na GPW.
Informacje o sktadzie osobowym i zmianach w organach spotki zaprezentowano w
niniejszym sprawozdaniu Zarzadu w dziale I ,Podstawowe informacje o Grupie
Kapitatowej” w punkcie 4 ,,Organa Jednostki Dominujacej”.
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Informacje na temat stosowania zasad spotecznej odpowiedzialnosci biznesu CSR

Spétka w swoich dziataniach stosuje zasady zréwnowazonego rozwoju. W ocenie Spotki,
dtugoterminowy sukces ekonomiczny uzalezniony jest od jakosci oferowanych produktow
oraz szacunku jakim obdarza sie partneréw biznesowych, lokalne spotecznosci,
przedstawicieli wtadz oraz srodowisko naturalne.

W ramach dziatalnosci biznesowej oprécz zyskéw ekonomicznych, Spoétka stara sie takze
wypracowywac zyski spoteczne. W miejscach prowadzonych inwestycji doktadane sg
starania aby prowadzi¢ dialog z lokalnymi spotecznosciami, zrozumiec lokalne potrzeby i
wreszcie w optymalny sposéb na nie odpowiedzied.

Najwieksze projekty nieruchomosciowe grupy kapitatowej byly przygotowywane w
ramach konsultacji spotecznych poprzez warsztaty Charrette, ktére umozliwiajg
zaangazowanie w proces projektowania wszystkie zainteresowane strony. W ten sposéb
powstat projekt rewitalizacji dawnej fabryki Modena potozonej w sercu Poznania, projekt
budowy zréwnowazonej dzielnicy miasta Siewierza, w ktérej znajda sie rozwigzania
gwarantujace oszczednos$¢ wody czy ograniczenie emisji CO2. Spoétka dazy do tego aby
ten projekt byt jednym z pierwszych osiedli ekologicznych w Polsce, gdzie pofaczone
zostang wygoda i komfort ze zrdwnowazonym rozwojem i zyciem w zgodzie z otaczajacq
przyrodg. To miejsce stworzy takze ogromng szansg rozwoju dla regionu - pozwoli
zaistnie¢ Siewierzowi na biznesowej mapie Polski. Kolejnym projektem, w ktérym taczy
sie dziatalno$¢ komercyjng ze spoteczng odpowiedzialnoscig jest budowa centrum
kulturalno-rozrywkowego w Bydgoszczy. Kino-Centrum bedzie pierwszym w dzielnicy
Fordon, liczacej 70 tys. mieszkancow miejscem szeroko pojetej rozrywki rodzinnej.
Dodatkowo mieszkancy, otrzymajg nowoczesng filie ratusza, dzieki, ktérej wiekszosc
spraw bedg mogli zatatwi¢ na miejscu, bez koniecznosci korzystania z samochodu w
podrdézy do $srédmiescia.

Oprocz dziatalnosci komercyjnej kazdego roku cze$¢ zyskow przeznaczana jest na
projekty filantropijne. Dotychczas Spétka wsparta Fundacje Banku Zachodniego WBK i
program Bank Dzieciecych Usmiechdw, ktory zmierza do poprawy sytuacji socjalnej dzieci
z rodzin ubogich, znajdujacych sie pod opieka roznych placowek opiekunczych i
wychowawczych. Fundusze przekazane w ramach Gali Operowej 6 grudnia 2008 zostaty
przeznaczone na programy dofinansowania swietlic Srodowiskowych.

TUP w 2007r. byt réwniez gtdwnym sponsorem konserwacji znanego Polskiego dzieta
pedzla Jana Matejki ,Konstytucja 3 Maja”. Przekazywat takze fundusze mniejszym
projektom jak cho¢by Ogodlnopolski Przeglad Form Dokumentalnych ,BAZAR”, ktéry
wspierany jest juz od 3 lat.

W mijajacym roku objeto mecenatem wystawe ,To idzie miodos$¢”, w jednej z
prestizowych warszawskich galerii gdzie mtodzi absolwenci akademii sztuk pieknych z
catej Ploski mieli okazje po raz pierwszy pokazac swoje prace szerszej publicznosci. Czes¢
dochoddw ze sprzedazy obrazéw zostata przekazana na rzecz Stowarzyszenia Rodzin
Praskich.
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VI Oswiadczenia Zarzadu

Oswiadczenie o rzetelnosci sporzadzenia sprawozdan finansowych

Prezes Zarzadu TUP S.A. Robert Jacek Moritz oswiadcza, ze wedle jego najlepsze wiedzy,
roczne skonsolidowane i jednostkowe sprawozdanie finansowe i dane poréwnywalne
sporzadzone zostaty zgodnie z obowigzujacymi zasadami rachunkowosci oraz ze
odzwierciedlajg w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowa i finansowq
TUP S.A. i jej Grupy Kapitatowej oraz jej wynik finansowy, oraz ze sprawozdanie z
dziatalnosci TUP S.A. i jej Grupy Kapitatlowej zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggniec¢
oraz sytuacji TUP S.A. i Grupy Kapitatowej, w tym opis podstawowych ryzyk i zagrozen.

Oswiadczenie dotyczace podmiotu uprawnionego do badan finansowych

Prezes Zarzadu TUP S.A. Robert Jacek Moritz o$wiadcza, ze podmiot uprawniony do
badania sprawozdan finansowych, dokonujacy badania rocznego skonsolidowanego i
jednostkowego sprawozdania finansowego, zostat wybrany zgodnie przepisami prawa
oraz ze podmiot ten oraz biegli rewidenci, dokonujacy badania tych sprawozdan, spetniali
warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii o badanym rocznym jednostkowym
i skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, zgodnie z obowigzujacymi przepisami i
normami zawodowymi.

Prezes Zarzadu
Robert Jacek Moritz




