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| WYBRANE DANE FINANSOWE

tys. zt tys. EUR
TYTUL 01.01.2009 - 01.01.2008 - 01.01.2009 - 01.01.2008 -
31.12.2009 31.12.2008 31.12.2009 31.12.2008
Irﬁztr;%gﬂ’)(\)/\cljy netto ze sprzedazy produktow, towaréw i 715 2633 165 745
1. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (3362) (3923) (775) (1111)
I1l. Zysk (strata) brutto 2194 199 505 56
IV. Zysk (strata) netto 2194 7611 505 2155
V. Przept ieniezne netto z dziatalnosci
oper ac)z r}’e‘)’;’y pienie 211 (6 058) 49 (1 715)
VI. Przepk ieniezne netto z dziatalnosci
inviesty C%"g’ pienie 457 (18 790) 105 (5 320)
]}I/:]I‘B\rllz’sl’g\,evziijy pieniezne netto z dziatalnosci (775) (3 046) (179) (862)
VIII. Przeptywy pieniezne netto, razem (107) (27 894) (25) (7 897)
XVI. Zysk (strata) na jedng akcje zwykig (w zt / EUR) 0,14 0,50 0,03 0,14
31.12.2009 31.12.2008 31.12.2009 31.12.2008
IX. Aktywa razem 195 300 193172 47 539 46 298
XI. Zobowigzania dtugoterminowe 2193 1853 534 444
XII. Zobowigzania krétkoterminowe 491 852 120 204
XIlIl. Kapitat wiasny 192 616 190 467 46 886 45 649
XIV. Kapitat zaktadowy 15212 15212 3703 3 646
XV. Liczba akcji 15 212 345 15 212 345 15 212 345 15212 345
XVIIl. Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje (w zt / EUR) 12,66 12,52 3,08 3,00

Do wyliczenia wybranych danych finansowych w euro zastosowano nastepujace kursy:

» dla pozycji sprawozdania z sytuacji finansowej — kurs NBP z dnia 31 grudnia 2009 roku — 1 EUR =
4,1082 zt oraz kurs NBP z dnia 31 grudnia 2008 r. — 1 EUR = 4,1724 zt.

» dla pozycji rachunku zyskow i strat oraz przeptywow pienieznych — kurs wyliczony jako $rednia
kurséw NBP, obowigzujacych na ostatni dzien kazdego miesigca 2009 i 2008 roku, odpowiednio:
1 EUR=4,3406 ztil EUR =3,5321 zt.
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Il CHARAKTERYSTYKA SPOLKI

1. Nazwa i siedziba sporzgdzajgcego sprawozdanie finansowe (Spoétka, Emitent):

TUP Spétka Akcyjna
z siedzibg w Warszawie przy ul. Zielnej 37
00-108 Warszawa

2. Sad Rejestrowy, nr rejestru:
Sad Rejonowy dla M. St. Warszawy, XIl Wydziat Gospodarczy numer KRS: 0000149976

3. Czas trwania Spoftki:
Czas trwania Spotki nie jest ograniczony
4. Prezentowane okresy sprawozdawcze:

Niniejsze sprawozdanie finansowe jest sprawozdaniem jednostkowym. Dodatkowo jednostka
sporzadza sprawozdanie skonsolidowane jako jednostka dominujaca.

Sprawozdanie zostato sporzadzone za okres 01.01.2009r. — 31.12.2009r. i zawiera poréwnywalne
dane finansowe za okres 01.01.2008r.- 31.12.2008r.

5. Podstawowy przedmiot dziatalnosci:

TUP jest inwestorem finansowym. Dziatalnos¢ firmy polega na przejmowaniu lub tworzeniu firm o
duzym potencjale wzrostu oraz wspieraniu ich kapitatem i do$wiadczeniem menedzerskim. Spétka
skupia sie zatem na faczeniu dziatalnosci inwestycyjnej i doradczej. Celem dziatania TUP nie jest
integracja pionowa ani pozioma podmiotow konkretnej branzy, ale kreowanie wartosci podmiotéw w
ktore inwestuje, poprzez przeksztatcenie ich w atrakcyjne, nowoczesne i dochodowe przedsiewziecia.
Spétki znajdujace sie w portfelu inwestycyjnym TUP stanowig jego aktywa.

W zwigzku z tym zysk osiggniety w TUP jest odzwierciedleniem poczynionych inwestycji oraz
wynikéw zrealizowanych przez spétki zalezne i stowarzyszone, widocznych w wycenie akcji lub
udziatéw tych spotek.

W dniu bilansowym portfel inwestycyjny TUP byt nastepujacy:
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Podmioty stowarzyszone:

Polska Agencja Informacyjna PAGI S.A. — TUP S.A. posiada 23,95% udziatu w kapitale i 15,35% udziatu
w gtosach na WZ

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

Creative Business Venture [ LI p
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Jednostkowe sprawozdanie finansowe TUP S.A.
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6. Zaangazowanie kapitatowe w jednostkach zaleznych i stowarzyszonych

Zestawienie prezentuje bezposredni/posredni charakter dominacji i zaangazowania kapitatowego w

poszczegdblnych jednostkach zaleznych oraz spétkach stowarzyszonych.

Warto $¢
akcji/udziatow

Warto ¢
bilansowa

Posiadany %

Nazwa Spotki Wa cen nabycia akcji/udziatow Podmiot dominuj acy kapitatu
9 w7t Y w zt na dzien zaktadowego
31.12.2009r.
TUP Property S.A. 31568 104,82 | 93 175 459,97 TUP SA. 100%
;“)“'Zs c')”c‘)’eStsme“t 55476 137,05 | 58 037 810,37 TUP Property S.A. 100%
ggmz'ec:oc‘)"’s"'e 57110 000,00 | 57 391 268,99 TUP SA. 100%
E”rOCO”S"“C“O” 8 438 364,79 0,00 TUP S.A. 100%
p.zo.o.
EOda 1 458 737,00 0,00 TUP SA. 100%
p. Z 0.0.
g;‘ti '503'3“‘53 9103 045,35 6 063 000,00 TUP SA. 100%
X-press Couriers 4 402 344,64 4 402 344,64 | Data Logistics Sp. z o0.0. 56,88%
Sp. z o.0. Zarzad X-press Couriers 43,12%
Fot Jachtowy Nieporet 1042 677,50 0,00 TUP SA. 100%
p. Z 0.0.
EG Investments 65 000,00 35 451,40 TUP SA. 100%
p. Z 0.0.
0,
Duncon Bikes 257 464,80 0,00 TUP SA. 46,53%
Sp. zo.0. Pozostali udziatlowcy 53,47%
Northern Lights
PAI PAGI S.A. 746 343,56 503 210,00 Sp. 2 0.0.,- podmiot 23,95%
dominujacy wraz z
innymi podmiotami

7. Sktad osobowy Zarzadu i Rady Nadzorczej Emitenta

Zarzad

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

Rada Nadzorcza

Rada Nadzorcza TUP pracowata w 2009 r. w nastepujgcym sktadzie:

Przewodniczacy Rady Nadzorczej: Lestaw Moritz

Cztonek Rady Nadzorczej: Wojciech Babicki

Cztonek Rady Nadzorczej: Erwin Plichciiski

Cztonek Rady Nadzorczej: Wiadystaw Sobanski

Cztonek Rady Nadzorczej: Andrzej tyko-do 22 maja 2009r.
Cztonek Rady Nadzorczej: Piotr Stobiecki- od 22 maja 2009r.

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

str. 6



Jednostkowe sprawozdanie finansowe TUP S.A.
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Il INFORMACIE NA TEMAT SPORZADZENIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

1. Podstawa prawna sporzadzenia sprawozdania finansowego

Zgodnie z Rozporzgdzeniem (WE) nr 1606/2002 Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 19 lipca 2002
r. w sprawie stosowania Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci ( DZ. Urz. UEL z roku
2002, nr 243, poz. 1) skonsolidowane sprawozdania finansowe spdtek notowanych w obrocie
publicznym sporzadzone za okresy rozpoczynajgce sie po 31 grudnia 2004 r. winny by¢ zgodne z
ustanowiong w Rozporzadzeniu procedurg (artykut 4). Dopuszczono réwniez mozliwos¢, aby Paistwa
Cztonkowskie zezwolity innym spétkom na sporzadzanie jednostkowych i skonsolidowanych
sprawozdan finansowych zgodnie z MSSF.

Pod pojeciem MSSF w oparciu o ktére sporzadzono jednostkowe i skonsolidowane sprawozdanie
finansowe, rozumie sie w niniejszym sprawozdaniu finansowym zgodnie z art. 2 ust. 3 Ustawy o
Rachunkowosci Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci, Miedzynarodowe Standardy
Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzane z nimi interpretacje ogtoszone w formie Rozporzadzen
Komisji Europejskiej.

Z uwagi na wymagane przeksztatcenie danych poréwnywalnych datg przejscia Grupy TUP na MSSF
byt dzien 1 stycznia 2004 r.

Jednostkowe sprawozdania finansowe Spatki TUP za okresy rozpoczynajgce sie po 31 grudnia 2006 r.,
zgodnie z uchwatg nr 4/12/2007 Walnego Zgromadzenia, sporzgdzane s3g zgodnie z MSSF, z
uwzglednieniem przepisdw Ustawy o Rachunkowosci w zakresie nie uregulowanym przez MSSF.

Jednostkowe sprawozdania finansowe spétek zaleznych za okresy rozpoczynajace sie po 31 grudnia
2006 r. sg zgodne z odpowiednimi uchwatami organéw uprawnionych do zatwierdzania sprawozdan
finansowych, sporzgdzane sg zgodnie z MSSF, z uwzglednieniem przepiséw Ustawy o Rachunkowosci
w zakresie nie uregulowanym przez MSSF.

2. Oswiadczenie o zgodnosci z MSSF
Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami

Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z
nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie Rozporzgdzen Komisji Europejskie;j.

3. Data zatwierdzenia sprawozdania finansowego do publikacji

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji przez zarzad Spétki w dniu 19
marca 2010 roku.

4. Waluta funkcjonalna i waluta sprawozdawcza

Dane zawarte w sprawozdaniu finansowym zostaty zaprezentowane w tysigcach ztotych polskich
(PLN). Ztote polskie stanowig walute funkcjonalng i walute sprawozdawczg w Spodtce.
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5. Kontynuacja dziatalnosci

Sprawozdanie finansowe Spoétki za rok 2009 zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarczej w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci, w nie zmniejszonym istotnie zakresie.

Wedtug wszelkich dostepnych na dzien sporzadzania raportu informacji, istniejg petne podstawy do
zastosowania zasady kontynuacji dziatalnosci przy sporzadzaniu niniejszego sprawozdania
finansowego.

19.03.2010 Halina Rogalska Robert Jacek Moritz
Data Dyrektor Finansowy Prezes Zarzadu

rEaEive e Li &
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Jednostkowe sprawozdanie finansowe TUP S.A.
za okres 01.01.2009-31.12.2009

IV SPRAWOZDANIE FINANSOWE
1. RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Rachunek zyskow i strat (wariant kalkulacyjny) nara  staj gco
RZiS za okres: RZiS za okres:
Wyszczegdlnienie Nota 2009-01-01 2008-01-01
2009-12-31 2008-12-31
Przychody ze sprzedazy produktéw, towaréw i materiatéw 1 715 2 633
Koszt sprzedanych produktow, towardw i materiatow 2 (123) (1 452)
C. ZYSK (STRATA) BRUTTO ZE SPRZEDA ZY 592 1181
Koszty sprzedazy 2 - -
Koszty ogdinego zarzadu 2 (5 867) (5 555)
C. ZYSK (STRATA) ZE SPRZEDA ZY (5 275) (4 374)
Wynik na sprzedazy akcji i udziatéw w jednostkach powigzanych 3 - 771
Wynik' ze zbycia i_przeszacowanig aktywéw finansowych wycenianych w 4 323 1769
wartosciach godziwych przez RZiS
Wynik’ ze zbyc_ia i przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych do 5 ) )
wartosci godziwych
Odpis ujemnej / (dodatniej) wartosci firmy - -
Pozostate przychody operacyjne 6 2032 83
Pozostate koszty operacyjne 7 (442) (2172)
ZYSK (STRATA) NA DZIALALNO $CI OPERACYJNEJ (3362) (3923)
Przychody finansowe 8 5561 4123
Koszty finansowe 9 (5) (1)
Udziat w zyskach i stratach jednostek rozliczanych metoda praw ) )
wiasnosci
ZYSK (STRATA) PRZED OPODATKOWANIEM 2194 199
Podatek dochodowy biezacy 10 - -
Podatek dochodowy odroczony 10 - 7412
ZYSK (STRATA) NETTO Z DZIALALNO SCI KONTYNUOWANEJ 2194 7611
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej - -
Zysk (strata) netto z dziatalnosci sprzedanej - -
ZYSK (STRATA) NETTO 2194 7611
w tym zysk akcjonariuszy mniejszosciowych - -
ZYSK PRZYPADAJ
s ACY AKCJONARIUSZOM JEDNOSTKI 2194 7611
Zysk na jedng akcje (zh) 0,14 0,50

2. SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

Sprawozdanie z pozostatych catkowitych dochodow

RZiS za okres: SCD za okres:

WyszczegOlnienie 2009-01-01 2008-01-01

2009-12-31 2008-12-31
ZYSK (STRATA) NETTO 2194 7611
POZOSTALE DOCHODY RAZEM - -
POZOSTALE DOCHODY RAZEM PO OPODATKOWANIU - -
DOCHODY CALKOWITE RAZEM 2194 7611
w tym przypadajace akcjonariuszom jednostki dominujgcej 2194 7611
w tym przypadajgce mniejszosci - -

19.03.2010
Data

Halina Rogalska
Dyrektor Finansowy

Robert Jacek Moritz
Prezes Zarzadu
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3. SPRAWOZDANIE Z SYTUACIJI FINANSOWEJ - AKTYWA

Sprawozdanie z sytuacji finansowej - Aktywa

WyszczegOlnienie Nota Na dzief Na dzien
2009-12-31 2008-12-31

AKTYWA TRWALE 189 478 184 277
Rzeczowe aktywa trwate 11 448 741
Nieruchomosci inwestycyjne 12 - -
Warto$ci niematerialne i prawne 13 140 256
Warto$é firmy 13a - -
Akcje i udziaty 14 157 168 147 540
Naleznosci diugoterminowe 15 - -
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 16 29 561 34 028
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 10 2161 1712
Pozostate aktywa trwate 17 - -
AKTYWA OBROTOWE 5822 8 895
Zapasy 18 - -
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 20 439 2681
Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego 20 - -
Pozostate naleznosci 20 43 1527
Pozostate aktywa finansowe 19 4 651 4 004
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 21 529 636
Rozliczenia migdzyokresowe 22 160 47
AKTYWA SKLASYFIKOWANE JAKO PRZEZNACZONE DO } _
SPRZEDAZY

Aktywa razem 195 300 193 172

Lo lh
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Jednostkowe sprawozdanie finansowe TUP S.A.
za okres 01.01.2009-31.12.2009

4. SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEIJ - PASYWA

Sprawozdanie z sytuacji finansowej - Pasywa

WyszczegOlnienie Nota Na dzief Na dzien
2009-12-31 2008-12-31

KAPITAL (FUNDUSZ) WEASNY 192 616 190 467
KAPITAL WEASNY PRZYPISANY AKCJ ONARIUSZOM JEDNOSTKI
DOMINUJACE] 192 616 190 467
Kapitat podstawowy 24 15212 15212
Nalezne wptaty na kapitat podstawowy i akcje wtasne - -
Kapitat zapasowy z emisji akcji 117 523 117 523
Kapitat zapasowy z zysku zatrzymanego 55 445 48 595
Kapitat zapasowy z doptat wspolnikéw - -
Kapitat zapasowy z wyceny programu motywacyjnego 1935 1219
Kapitat z aktualizacji wyceny - -
Kapitat rezerwowy 307 307
Zysk (strata) netto roku obrotowego przypadajace akcjonariuszom
je)élno(stki do)rT1inujqcej 90 Preypata J 2194 7611
KAPITAL WEASNY AKCIJONARIUSZY | UDZIALOWCOW 25 }
MNIEJSZOSCIOWYCH
ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE 2193 1853
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 10 2161 1712
Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne 26 32 25

- w tym: dtugoterminowe 32 25
Pozostate rezerwy 26 - 116

- w tym: dtugoterminowe - 116
ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE 491 852
Kredyty i pozyczki 27 - -
Inne zobowigzania finansowe 28 3 16
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 30 319 250
Zobowigzania z tytutu biezacego podatku dochodowego 30 - -
Pozostate zobowigzania 30 156 586
Przychody przysztych okreséw 31 13 -
ZOBOWIA.ZANIA ZAKLASYFIKOWANE JAKO PRZEZNACZONE DO )
SPRZEDAZY

Pasywa razem 195 300 193 172

19.03.2010
Data

Halina Rogalska
Dyrektor Finansowy

Robert Jacek Moritz
Prezes Zarzadu
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5. SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Sprawozdanie z przeptywow pieni

eznych (metoda po srednia)

RPP za okres:

RPP za okres:

Wyszczegblnienie 2009-01-01 2008-01-01
2009-12-31 2008-12-31

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIAEALNO SCI OPERACYJNEJ
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 2194 199
Korekty razem (1 983) (6 257)
Udziat w wyniku finansowym jednostek wycenianych metoda praw wtasnosci - -
Amortyzacja 447 421
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 6 -
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) (2 083) (3718)
Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej (1483) (498)
Zmiana stanu rezerw 1013 (8 957)
Zmiana stanu zapaséw - -
Zmiana stanu nalezno$ci 310 (1287)
Zmiana stanu zob.krdtkot., z wyjatkiem pozyczek i kredytow (361) (1629
Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych (548) 1516
Podatek dochodowy od zysku przed opodatkowaniem - 7412
Zaptacony podatek dochodowy - -
Inne korekty 716 483
Przeptywy pieni ezne netto z dziatalno $ci operacyjnej 211 (6 058)
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNO SCI
INWESTYCYJNEJ
Wydatki na nabycie wartosci niematerialnych - (59)
Wplywy ze sprzedazy wartosci niematerialnych - -
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywéw trwatych (39) (513)
Wplywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych - 49
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych - -
Wplywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych - -
Woydatki na nabycie aktywow finansowych dostepnych do sprzedazy (455) -
Wplywy z wykypu aktywow finansowych utrzymywanych do terminu ) 20 000
wymagalnosci
Woydatki na nabycie instrumentéw kapitalowych w jednostkach zaleznych i
stowarzyszonych e ’ (3 000) (52 644)
Whplywy ze sprzedazy instrumentéw kapitatowych w jednostkach zaleznych - -
Pozyczki udzielone (6 348) (4 850)
Otrzymane spfaty pozyczek udzielonych 8 990 8914
Otrzymane odsetki 1 309 3561
Srodki pieniezne w nabytych jednostkach na dzier nabycia - -
Inne wplywy / (wydatki) inwestycyjne - 6 752
Przeptywy pieni ezne netto z dziatalno $ci inwestycyjnej 457 (18 790)
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEiNYCH Z DZIAELALNO SCI FINANSOWEJ
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego (13) (4)
Dywidendy wyptacone (761) (3042)
Odsetki zaptacone ()] -
Przeptywy pieni ezne netto z dziatalno $ci finansowej (775) (3 046)
PRZEPLYWY PIENIEZNE NETTO RAZEM (107) (27 894)
BILANSOWA ZMIANA STANU SRODKOW PIENIEZNYCH, W TYM (107) (27 894)
- zmiana stanu $rodkdw pienigeznych z tytutu ré6znic kursowych - -
SRODKI PIENIEiNE NA POCZATEK OKRESU 636 28 530
SRODKI PIENIEZNE NA KONIEC OKRESU (F +/- D), W TYM 529 636

- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania

19.03.2010 Halina Rogalska

Data Dyrektor Finansowy

Robert Jacek Moritz
Prezes Zarzadu
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6. ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WtASNYM

Zestawienie zmian w kapitale wikasnym

ZZWKW za ZZWKW za
Wyszczegdlnienie okres: okres:

2009-01-01 2008-01-01

2009-12-31 2008-12-31
Kapitat podstawowy na pocz atek okresu 15 212 15 212
Emisja akcji - -
Umorzenie akcji - -
Kapitat podstawowy na koniec okresu 15 212 15 212
Nalezne wptaty na kapitat podstawowy, akcje wtasne na po  czatek okresu - -
Nalezne wptaty na kapitat podstawowy, akcje wtasne na ko  niec okresu - -
Kapitat zapasowy z emisji akcji na pocz  atek okresu 117 523 117 523
Zwiekszenie z tytutu emisji akcji po cenie powyzej wartosci nominalnej - -
Kapitat zapasowy z emisji akcji na koniec okresu 117 523 117 523
Kapitat zapasowy z zysku zatrzymanego na pocz  atek okresu 48 595 15 205
Podziat wyniku finansowego 6 850 33 390
Kapitat zapasowy z zysku zatrzymanego na koniec okr  esu 55 445 48 595
Kapitat zapasowy z doptat wspolnikéw na pocz  atek okresu - -
Kapitat zapasowy z doptat wspolnikéw na koniec okre su - -
Kapitat zapasowy z wyceny programu motywacyjnego na pocz atek okresu 1219 733
Zwiekszenia w okresie 716 486
Zmniejszenia w okresie - -
Kapitat zapasowy z wyceny programu motywacyjnego na koniec okresu 1935 1219
Kapitat z aktualizacji wyceny na pocz  atek okresu - 3
Przeniesienie aktualizacji wyceny do wyniku roku obrotowego - 3)
Kapitat z aktualizacji wyceny na koniec okresu - -
Kapitat rezerwowy na pocz atek okresu 307 307
Kapitat rezerwowy na koniec okresu 307 307
Kapitat z tytutu stosowania rachunkowo  $ci zabezpiecze n na pocz gtek } )
okresu
Kapitat z tytutu stosowania rachunkowo  $ci zabezpiecze n na koniec } )
okresu
Roznice kursowe z przeliczenia jednostek powi  gzanych na pocz atek } )
okresu
Roznice kursowe z przeliczenia jednostek powi  gzanych na koniec okresu - -
Nie podzielony wynik finansowy z lat ubiegtych nap  oczatek okresu 7611 36 432
Wyptacone dywidendy (761) (3042)
Przeniesienia na inne pozycje kapitatow wtasnych (6 850) (33 390)
Nie podzielony wynik finansowy z lat ubiegtych na k oniec okresu - -
\dl\émilﬁur}e:é:oej roku obrotowego przypadaj acy akcjonariuszom jednostki 2194 7611
Kapitat mniejszo sci na pocz atek roku obrotowego - -
Kapitat mniejszo $ci na koniec roku obrotowego - -
Kapitat wtasny na koniec okresu 192 616 190 467

19.03.2010 Halina Rogalska

Data Dyrektor Finansowy

Robert Jacek Moritz
Prezes Zarzadu




Jednostkowe sprawozdanie finansowe TUP S.A.
za okres 01.01.2009-31.12.2009

V NOTY OBJASNIAJACE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

1. Przychody ze sprzedazy

i Na dzien Na dzien
1.1 - Przychody ze sprzeda zy
31.12.2009 31.12.2008
Przychody ze sprzedazy produktéw - -
Przychody ze sprzedazy ustug 715 2633
Przychody ze sprzedazy towaréw - -
Przychody ze sprzedazy materiatéw - -
RAZEM PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY 715 2 633

Przychody ze sprzedazy ustug dotyczg Swiadczonych spétkom zaleznym i spétce stowarzyszonej ustug

ksiegowych i zwigzanych z eksploatacjg finansowego programu komputerowego.

2. Koszty w uktadzie rodzajowym

Zgodnie z MSR 1 Spdtka, prezentujgca rachunek wynikdw w uktadzie funkcjonalnym (kalkulacyjnym),

ujawnia dodatkowe informacje na temat kosztéw w uktadzie rodzajowym.
Najwieksze pozycje kosztowe stanowig ustugi obce oraz wynagrodzenia.

. Na dzien Na dzien
2.1 - Koszty wedtug rodzaju
31.12.2009 31.12.2008
Amortyzacja (447) (421)
Zuzycie materiatéw i energii (84) (114)
Ustugi obce (1 909) (1 952)
Podatki i optaty (40) (104)
Wynagrodzenia (2 956) (2 834)
Swiadczenia na rzecz pracownikéw (271) (268)
Pozostate koszty rodzajowe (160) (220)
Warto$¢ sprzedanych towaréw i materiatéw(refaktur) (123) (1094)
RAZEM KOSZTY WEDLUG RODZAJU (5990) (7 007)
Korekty: - -
Zmiana stanu produktéw - -
Koszt wytworzenia swiadczeh na wlasne potrzeby - -
RAZEM KOSZTY OPERACYJNE (5990) (7 007)

3. Wynik na sprzedazy akgcji i udziatow w jednostkach powigzanych — nie wystepuje




Jednostkowe sprawozdanie finansowe TUP S.A.
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4. Wynik ze zbycia i przeszacowania aktywow finansowych wycenianych w wartosciach

godziwych przez RZiS

4.1 Wynik ze zbycia i przeszacowania aktywéw Na dzien Na dzien
finansowych do warto  $ci godziwych 31.12.2009 31.12.2008
Wynik na zbyciu instrumentéw - -
Wynik z przeszacowania instrumentow 323 1769
Chmielowskie Sp. z o.0. (204) 486
Data Logistics Sp. z 0.0. (994) (731)
DUNCON Sp.z o.0. (237) (20)
System SL Sp. z 0.0. (936) 936
TUP Property S.A. 5818 3806
Euroconstruction Sp. Z 0.0. (2 500) (2 000)
TG Investments Sp. z 0.0. (13) (16)
Port Jachtowy Nieporet Sp. z 0.0. (553) (347)
RODA Sp.zo.0. (159) (746)
Polska Agencja Informacyjna PAGI S.A. 101 401

Zatozenia lezgce u podstaw przeszacowania instrumentéw finansowych do wartosci godziwych

zaprezentowano w nocie nr 14.2.

5. Woynik ze zbycia i przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwych

— nie wystepuje

6. Pozostate przychody operacyjne

6.1 - Pozostate przychody operacyjne

Na dzien

Na dzien

31.12.2009

31.12.2008

Zysk ze zbycia niefinansowych aktywdw trwatych

39

Rozwiazanie rezerw

1365

22

Odwr6cenie odpiséw aktualizujacych, w tym:

369

- rzeczowych aktywdw trwatych

- wartosci niematerialnych i prawnych

- naleznosci z tytulu dostaw i ustug

- zapasow

Odpis ujemnej wartosci firmy

Odpisanie zobowigzan przedawnionych

Zwrot VAT z zagranicy

19

Inne

RAZEM POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE

83
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za okres 01.01.2009-31.12.2009

7. Pozostate koszty operacyjne

7.1 - Pozostate koszty operacyjne

Na dzien

Na dzien

31.12.2009

31.12.2008

Utworzenie odpiséw aktualizujgcych, w tym:

(373)

(2.073)

- rzeczowych aktywéw trwatych

- wartosci niematerialnych i prawnych

- naleznosci z tytutu dostaw i ustug

- zapasow

- innych aktywoéw

(373)

(2.073)

Utworzenie odpisow aktualizujgcych aktywa
finansowe inne niz naleznosci z tytutu dostaw i ustug

(49)

(98)

Spadek wartosci nieruchomosci inwestycyjnych

Darowizny

@

Inne

(20)

RAZEM POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE

(442)

(2172)

Istotng wartos$¢ stanowig utworzone odpisy aktualizujgce, dokonane na pozostatych aktywach w
wysokosci 373 tys. zt. Spétka wyceniajgc swoje udziaty ponizej wartosci udziatéw, dokonuje odpisu na
pozyczkach udzielonych poszczegdlnym spotkom lub tworzy rezerwy krétkoterminowe.

8. Przychody finansowe

) Na dzien Na dzien
8.1 - Przychody finansowe
31.12.2009 31.12.2008

Odsetki 2145 4110
Nadwyzka dodatnich réznic kursowych nad ujemnymi - 13
Zysk ze zbycia akcji, udziatéw i innych papieréw

wartosciowych - -
Dywidendy otrzymane 3416 -
RAZEM PRZYCHODY FINANSOWE 5561 4123

W 2009 r. TUP S.A. otrzymata dywidende ze spétki zaleznej TUP Property S.A. W ramach rozliczenia
wynikajgcego z przystugujgcej TUP S.A. dywidendy, Spotka objeta 3 416 679 akcji zwyktych imiennych
serii E o wartosci nominalnej 1 zt kazda akcja, wyemitowanych przez TUP Property S.A. zgodnie z
uchwatg Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 3.11.2009r. i zaoferowanych jedynemu
akcjonariuszowi TUP Property S.A. tj, TUP S.A.

Przychody finansowe odsetkowe pochodzg z odsetek uzyskanych od pozyczek w wysokosci 1 918 tys.
zt i lokat bankowych w kwocie 227 tys. zt.
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9. Koszty finansowe — wartosci nieznaczace

10.Podatek dochodowy

Na dzien Na dzien
10.1 - Podatek dochodowy
31.12.2009 31.12.2008
Biezacy podatek dochodowy - -
Odroczony podatek dochodowy - 7412
RAZEM PODATEK DOCHODOWY - 7412
10.2 - Podatek dochodowy - wyja $nienie ré znic Na dzien Na dzien
miedzy podatkiem obliczonym wedtug stawki
obowi azujacej o podatkiem wykazanym 31.12.2009 31.12.2008
ZYSK PRZED OPODATKOWANIEM 2194 199
Podatek dochodowy wedtug stawki obowigzujacej w
okresie (19%) (417) (38)
Podatek dochodowy dotyczacy lat ubiegtych ujety w ) )
biezacym okresie sprawozdawczym
Podatek od ré znic trwatych mi edzy zyskiem 541 14
bilansowym a podstaw g opodatkowania
Podatek z tytutu kosztéw stanowigcych trwatg réznice (153) (1 564)
Pgd{atek z tytutu przychoddw stanowigcych trwatg, 694 1578
réznice
Podatek od r6 znic przej sciowych nie
uwzgl ednionych przy obliczaniu odroczonego (124) 7 436
podatku dochodowego
Rozwigzanie rezerw i odpiséw aktualizujgcych 1 -
Wynagrodzenia wyptacone z lata poprzednie - -
Podatek dochodowy wykazany w sprawozdaniu ) 7412
finansowym
Okres bie zacy Okres poréwnywany
N Wptyw na N Whptyw na
10.3 - Odroczony podatek dochodowy Stan na dzie A wynik Stan na dzie A wynik
2009-12-31 2009-12-31 2008-12-31 2008-12-31
Aktywa z tytutu ODPD Warto $¢ Warto $¢ Warto §¢ Warto $¢
Odpisy aktualizujace i przeszacowanie aktywow
- ) - - - (1 472)
finansowych (diugoterminowe)
Odsetki - - - -
Leasing - - - -
Odpisy aktualizujace naleznosci - - - -
Rezerwy i rozliczenia miedzyokresowe 34 4) 38 3)
Nie wyptacone wynagrodzenia i ZUS - 2) 2 (174)
Strata podatkowa 2126 461 1665 145
Pozostate 1 (6) 7 9)
AKTYWA Z TYTULU ODPD RAZEM: 2161 449 1712 (1513)
Rezerwa z tytutu ODPD Warto §¢ Warto §¢ Warto §¢ Warto $¢
Przeszacowanie aktywow finansowych 1902 (372) 1530 8 955
Naliczone, nie otrzymane odsetki 243 (88) 155 (23)
Srodki trwate i WNiP - - - -
Wycena bilansowa $rodkéw pienigznych - - - -
Amortyzacja podatkowa - 27 27 (20)
Leasing 1 Q) - 1
Wycena roczna inwestycji - - - -
Pozostate 15 (15) - 2
REZERWA Z TYTULU ODPD RAZEM: 2161 (449) 1712 8 925
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11.Rzeczowe aktywa trwate

Na dzien Na dzien
11.1 - Rzeczowe aktywa trwate
2009-12-31 2008-12-31
Grunty - -
Prawo wieczystego uzytkowania gruntow - -
Budynki i budowle - -
Urzadzenia techniczne i maszyny 98 142
Srodki transportu 41 92
Pozostate $srodki trwate 309 507
Srodki trwate w budowie - -
RZECZOWE AKTYWA TRWALE RAZEM: 448 741
11.2 - Rzeczowe aktywa trwate w tgéﬁz?czzirgail Srodki Pozostate $rodki
okresie sprawozdawczym maszyny transportu trwate
Warto $¢ bilansowa brutto na 397 162 705
pocz atek okresu
Przyjecia ze $rodkéw trwatych w ) ) )
budowie
Nabycia bezposrednie 28 4 8
Zmniejszenia z tytutu likwidacji (35) - -
Warto $¢ bilansowa brutto na 390 166 798
koniec okresu
Warto $€ umorzenia na pocz atek 255 7 218
okresu
Zwiekszenie amortyzacji za okres 72 54 205
Zmniejszenia z tytutu likwidaciji (35) - 4)
Warto $€ umorzenia na koniec
okresu 292 125 419
Warto $¢ odpiséw aktualizuj acych ) : :
na pocz atek okresu
Warto $¢ odpisoéw aktualizuj acych ) } }
na koniec okresu
Warto $¢€ netto na koniec okresu 98 41 309
11.3 - Rzeczowe aktywa trwate w Urzadzenia Srodki Pozostate $rodki
poprzednim okresie techniczne i
sprawozdawczym maszyny LK el T
Warto $¢ bilansowa brutto na
pocz atek okresu I ve S
Nabycia bezposrednie 40 130 352
Reklasyfikacje - (27) -
Zmniejszenia z tytutu sprzedazy (29) (112) -
Warto $¢ bilansowa brutto na 397 163 795
koniec okresu
Warto $€ umorzenia na pocz atek 184 42 46
okresu
Zwiekszenie amortyzacji za okres 80 59 172
Reklasyfikacje - (19) -
Zmniejszenia z tytutu sprzedazy 9) (112) -
Warto $€ umorzenia na koniec
okresu 255 71 218
Warto $¢ odpisoéw aktualizuj acych ) : :
na pocz atek okresu
Warto $¢€ netto na koniec okresu 142 92 507

12.Nieruchomosci inwestycyjne - nie wystepujg
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13.Wartosci niematerialne i prawne

PV . . Na dzien Na dzien
13.1 - Warto $ci niematerialne i prawne
2009-12-31 2008-12-31
Oprogramowanie komputeréw 140 256
Wartosci niematerialne w budowie - -
WARTOSCI NIEMATERIALNE | PRAWNE RAZEM: 140 256

13.2 - Warto $ci niematerialne i prawne w okresie

Oprogramowanie

sprawozdawczym

Warto $¢ bilansowa brutto na pocz  atek okresu 502
Warto $¢ bilansowa brutto na koniec okresu 502
Warto §¢ umorzenia na pocz atek okresu 246
Zwigkszenie amortyzacji za okres 116
Warto $¢ bilansowa brutto na koniec okresu 362
Warto $¢ odpiséw aktualizuj acych na pocz atek }
okresu

Warto $§¢ odpiséw aktualizuj acych na koniec :
okresu

Warto $¢ netto na koniec okresu 140

3.3 - Warto $ci niematerialne i prawne w
poprzednim okresie sprawozdawczym

Oprogramowanie

Warto $¢ bilansowa brutto na pocz atek okresu 444
Nabycie 59
Zmniejszenia z tytutu likwidacji 1
Warto $¢ bilansowa brutto na koniec okresu 504
Warto §¢ umorzenia na pocz atek okresu 137
Zwigkszenie amortyzacji za okres 110
Zmniejszenia z tytutu likwidacji 1
Warto §¢ umorzenia na pocz atek okresu 248
Warto $¢ odpiséw aktualizuj acych na pocz atek :
okresu

Warto $§¢ odpiséw aktualizuj acych na koniec :
okresu

Warto $€ netto na koniec okresu 256

str. 19
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14.Akcje i udziaty

| EGEmL | PRI
Nazwa jednostki 2009-12-31 2008-12-31 2009-12-31 2008-12-31
Euroconstruction Sp. z o0.0. Poznan 8 438 5938 100% 100%
Data Logistics Sp. z 0.0. Warszawa 9103 6 215 100% 100%
Port Jachtowy Nieporet Sp. z 0.0. Warszawa 1043 693 100% 100%
Polska Agencja Informacyjna S.A. Warszawa 746 746 23,9%/15,2% 23,9%/15,2%
Roda Sp. z 0.0. _Sroda 1459 1309 100% 100%
Wielkopolska

System SL Sp. z 0.0. Poznan - 2500 100% 100%
TUP Property S.A. Poznan 31 568 25651 100% 100%
Chmielowskie Sp.zo o Warszawa 57 110 57 110 100% 100%
TG Investment Sp. z 0.0. Poznan 65 65 100% 100%
DunCon Bikes Sp. z 0.0. Warszawa 257 257 46,33% 46,33%
Polkombi S.A. 2 2

Razem warto $¢ brutto 109 791 100 486

W dniu 30 listopada 2010r. Sad Rejonowy w Poznaniu zarejestrowat pofaczenie Spétek System SL i
TUP Property S.A. Spotka System SL zostata rozwigzana bez jej likwidacji zgodnie z art. 493 § 1 KSH
oraz wykreslona z Rejestru Przedsiebiorcéw KRS.
Potaczenie spotek nastgpito w trybie art. 492 § 1 pkt 1 KSH, tj. w drodze przejecia przez TUP Property
spotki System SL, poprzez przeniesienie catego majatku spétki przejmowanej do spoétki przejmujgcej w
zamian za akcje nowej emisji (1 288 276 akcji zwyktych imiennych serii D o wartosci nominalnej 1 zt
kazda — akcje zostaty wydane spdtce TUP, jedynemu wspdlnikowi spotki System SL w zamian za

udziaty tej spoétki).

14.2 - Przeszacowania
posiadanych udziatéw i akcji do Okres bie zacy Okres poréwnywany
warto sci godziwej
Nazwa jednostki prze\;vzirégv?/;nia Zm\iNany prze\sgrég_vsv;nia prze\;vzirégv?/;nia Zm\iNany prze\sgrég_vsv;nia
na pocz atek okresie na koniec na pocz atek okresie na koniec
okresu okresu okresu okresu

Euroconstruction Sp. z o.0. (5938) (2 500) (8 438) (3938) (2 000) (5938)
Data Logistics Sp. z o.0. (2 046) (994) (3 040) (1 315) (731) (2 046)
Port Jachtowy Nieporet Sp. z 0.0. (489) (553) (1042) (143) (347) (489)
Polska Agencja Informacyjna S.A. (345) 101 (244) (746) 401 (345)
Roda Sp. z 0.0. (1 300) (159) (1 459) (554) (746) (1 300)
System SL Sp. z 0.0. 936 (936) - - 936 936
lcwideci (dauiel Modena S.A.) : : : 3200| (3200) :
TUP Property S.A. 55 788 5818 61 606 51 983 3806 55 788
Chmielowskie Sp. z o.0. 486 (204) 282 - 486 486
TG Investments Sp. z 0.0. (16) (13) (29) - (16) (16)
DunCon Bikes Sp. z o.0. (20) (237) (257) - (20) (20)
Polkombi S.A. 2 - 2) 2 - 2)
Razem warto $¢ 47 054 323 47 377 48 485 | (1 431) 47 054
LIT;lZZi(‘:j\;nc’w\;varto $¢ bilansowa akcji i 157 168 147 540
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» Zarzad wycenia akcje i udzialy w jednostkach zaleznych i stowarzyszonych w
wartosci godziwej przez wynik finansowy, tj. zgodnie z MRS 27 ,Skonsolidowane
sprawozdanie finansowe i inwestycje w jednostkach zaleznych” oraz MRS 39
JLInstrumenty finansowe: ujawnienia i wycena”. Akcje i udziaty spétek nie sg
notowane na aktywnych rynkach, stad Zarzad ustala ich wartos$¢ godziwg za pomocg
mozliwych do zastosowania technik wyceny.

W zaleznosci od prowadzonej dziatalnosci przez poszczegdélne podmioty Zarzad TUP
za oszacowanie wartosci godziwej przyjmuje wartos$¢ kapitatdw wirasnych wyznaczong
na podstawie ponizszych metod:

> Metoda skorygowanych aktywow netto

+ Roda Sp. z o.0.

Wycena zostata dokonana przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci.

Szczegdtowe parametry wyceny byly nastepujace:
0 przyjeto wartosc biezacq kapitatdw wiasnych na dzien wyceny -407 tys. zt
o korekta wyceny rzeczowych aktywow trwatych wyniosta 159 tys. zt i
0 oszacowana zostata na podstawie wartosci rynkowych poszczegdlnych

$srodkow trwatych.

o korekta wyceny aktywdw obrotowych wyniosta -37tys. zt

Uwzgledniajac powyzsze Zarzad wycenit Spotke na -285 tys. zt

e Euroconstruction Sp. z o0.0.
Wycena zostata dokonana przy =zatozeniu sprzedazy rzeczowych aktywow
trwatych oraz sprzedazy technologii budowy domoéw 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 wartos¢ kapitatow wiasnych 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. zk(warto$¢ rynkowa
pomniejszona o 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. Stata stopa wzrostu FCF po okresie prognozy (q) 0,00%
3. Wartos¢ rezydualna 7 977
4. Wartos¢ dochodowa technologii bez dyskonta braku ptynnosci 6 310
5. Dyskonto braku ptynnosci (-15%) 947
6. Wartos$¢ dochodowa technologii 5 364

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

> Metoda dochodowa poprzez dyskontowanie prognozowanych przeptywow
pienieznych

+ Port Jachtowy Nieporet Sp. z o.0.
Wycena zostata dokonana przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci.
Szczegdtowe zatozenia przyjete przy sporzadzeniu wyceny zaprezentowano w
tabeli:
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Wartosci w tys. zt 2010 2011 2012 2013 2014
Przychody 1986 2 046 2 107 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. metodgq FCFF): 1335
Korekta o zadtuzenie - 1951
Wartos$é dla TUP S.A. - 616

* dla kolejnych lat przyjeto stope dyskonta 20,81%

« 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
(spotka przejmowana)
o uruchomienia dwdch nowych punktow dziatalnosci
poniesienia naktadow na $rodki trwate w wysokosci 489 tys. zt
o uwzgledniajac prognoze przychoddéw i kosztéow operacyjnych na podstawie
wartosci biorgc pod uwage rozwdj Spotki
0 przyjmujac, ze naktady na odtworzenie $rodkow trwatych po okresie
szczegbtowej prognozy sg na poziomie amortyzacji
0 przyjmujac, ze stopa podatku dochodowego wyniesie 19%

o

Wycena Spotki X-press Couriers

2009-12-31 | 2010-12-31 2011-12-31  2012-12-31  2013-12-31  2014-12-31 _Wartosé

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 kapitaiu 17,8% 13,7% 17,8% 17,8% 29,8% 15,3% 15,3%

wiasnego

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

obcego

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

Dtugosc¢ okresu 0,16 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 0,0

Wspo’rczy_nnlk 0,98 0,86 0,77 0,69 0,62 0,55 0,55

dyskontujacy

PV (FCFF) 39 -1 198 18 538 803 967 7 490

Suma PV(FCFF) 8 657

Wycena kapitatu

wilasnego 8 657

Udziat TUP S.A. w kapitale zakladowym w Data Logistics po potaczeniu wyniesie 70,04%
a wartos¢ udziatéow 6 063 tys. zt

> Wycena do wartosci kapitatéw netto

« Polska Agencja Informacyjna S.A.
Spotka sporzadza sprawozdania finansowe zgodnie z UoR, na podstawie
ktérego sporzadzono wycene i takie dane ujeto w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym
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e TG Investments Sp. z o0.0.
« Duncon Bikes Sp. z o.0.

+ Chmielowskie Sp. z 0.0.
Gtéwnym aktywem spotki jest nieruchomos$é o powierzchni 119,4 ha pod
Siewierzem, na ktérej realizowany jest projekt budowy ekologicznego miasta.
W zwigzku z tym, ze od 2008 roku prowadzone jest dostosowanie
nieruchomosci celem dokonania jej sprzedazy w dajacej sie przewidziec¢
przysztoséci, nieruchomos$¢ prezentowana jest w sprawozdaniu z sytuacji
finansowej w pozycji ,zapasy”.

Dla potwierdzenia wartosci bilansowej zapasow 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.

Uwzgledniajac wynik przeprowadzonej wyceny, Zarzad TUP SA wycenit
posiadane udziaty w spdétce Chmielowskie w wartosci biezacych kapitatow
wiasnych uznajac, ze skoro gtowne aktywa Spotki sg wycenione wg wartosci
rynkowej to warto$¢ kapitatdw wiasnych jest dobrym odzwierciedleniem
wartosci rynkowej przedsiebiorstwa.

e TUP Property S.A.
TUP Property S.A. jako wiasciciel portfela nieruchomosci komercyjnych
wyceniany jest do wartoéci godziwej poprzez wycene posiadanych
nieruchomosci.

»  Woycena nieruchomosci

Zgodnie z przepisami MSR 40 par. 33 do 52 Grupa Kapitatowa wycenia nieruchomosci inwestycyjne
wg modelu opartego o wycene w wartosciach godziwych. Wartosci godziwe wszystkich
nieruchomosci poczawszy od 30 czerwca 2009 r. ustalane sg wedtug stanu na koniec kazdego
kwartatu co lepiej odzwierciedla wptyw zmiany kurséw walut na wynik finansowy Grupy
(uzasadnienie w pkt. ,4. Zmiany polityki rachunkowosci i stwierdzone btedy dotyczace Iat
poprzednich”). Skutki przeszacowania do wartosci godziwych podlegajg ujeciu w wyniku roku
obrotowego.

Zarzad spotki zaleznej TUP Property sporzadzit we wtasnym zakresie wycene nieruchomosci na dzien
31 grudnia 2009 r. metodg dochodowg, wykorzystujgc projekcje przeptywu srodkéw pienieznych z
nieruchomosci zdyskontowanego wspoétczynnikiem dyskonta wynikajgcym z aktualnych warunkéw
rynkowych i warunkéw konkretnej nieruchomosci przyjmujac jako parametry wejsciowe wyceny:
a) strumien przychoddéw z najmu wynikajgcy z umow najmu obowigzujgcych na dzien wyceny
b) rezerwe na przewidywane koszty remontdw oraz zarzadzania nieruchomosciami w wysokosci
3% przychodu
¢) wspdtczynnik 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 okre$lajg przychdéd denominowany w
Euro, zostat on przeliczany na ztote po kursie srednim NBP ogtoszonym na dzien bilansowy.
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Dodatkowo, w przypadku obiektéw, ktére pozostajg tymczasowo nie wynajete przyjeto aktualnie
obowigzujgce na rynku lokalnym stawki czynszu w celu ustalenia przychodu, ktéry mogtby byc
generowany przez te powierzchnie, przy czym zatozono réwniez szacunkowo udziat powierzchni nie
wynajetych w stosunku do powierzchni uzytkowych ogdétem na poziomie 10%. Tak oszacowany
przychéd zostat dodany do faktycznie osigganych przychoddéw z zawartych umoéw 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 ktérg potencjalny inwestor pobiera premie.

Wyliczony w powyzszy sposéb dochéd podzielono przez stope kapitalizacji, ktéra zostata okreslona w
oparciu minimalng i maksymalng rynkowg stope kapitalizacji na podstawie odnotowanych transakgji
oraz trendéw rynkowych oraz przy uwzglednieniu indywidualnych cech nieruchomosci.

Naktady poniesione na nieruchomosci potozonej w Warszawie przy ulicy Bartyckiej 26 zostaty
wycenione w analogiczny sposéb jak pracujgce nieruchomosci inwestycyjne, z tg jednak rdznicy, ze
od przychoddw operacyjnych zostaty odjete koszty eksploatacyjne oraz kwota rocznego czynszu
dzierzawnego, naleznego wifascicielowi nieruchomosci Budexpo Sp. z o0.0. Umowa dzierzawy z
Budexpo Sp. z 0.0. zostata zawarta na czas nieokreslony z mozliwoscig wypowiedzenia jej przez kazda
ze stron za 6-miesiecznym okresem wypowiedzenia, ze skutkiem na koniec miesigca kalendarzowego.

Nieruchomosci nie pracujgce wycenione zostaty metodg poréwnawczg, metodg dochodows, poprzez
podejscie mieszane bgdz metodg likwidacji przez niezaleznego rzeczoznawce majgtkowego.

» W aktywach Grupy Kapitatowej wykazano wierzytelno$¢ w kwocie 28 215 tys. zt od Modena
Park Sp. z o.0. (dtuzniczka). Wierzytelnosé jest zabezpieczona hipotekg na nieruchomosci
potozonej w Poznaniu, przy ul. Jackowskiego 20-26. Sptata wierzytelnosci zostata prolongowana
z 31 grudnia 2009 roku do dnia 31 marca 2010 roku. Przeprowadzona przez Zarzad analiza
sytuacji finansowej dtuzniczki wskazuje, ze na dzien przeprowadzenia analizy nie dysponuje ona
ptynnoscig, ktéra pozwoli jej terminowo uregulowac zobowigzanie. Zarzad zwraca uwage, ze
terminowe uregulowanie wskazanej wyzej wierzytelnos$ci obarczone jest znaczacg niepewnoscia
dotyczacg mozliwosci pozyskania przez dtuzniczke dodatkowego finansowania, w tym od innych
podmiotéw z grupy kapitatowe], w ktorej sktad wchodzi dtuzniczka. Z przygotowanej na dzien 4
sierpnia 2009 roku niezaleznej wyceny nieruchomosci, na ktérej hipoteka zabezpiecza
wierzytelno$¢ wynika, ze jej rynkowa warto$¢ ustalona metodg pordwnan rynkowych wynosita
53 615 tys. zt na tamten dzien. W przypadku realizacji zamierzonego projektu ustalona
niezaleznie wartos¢ nieruchomosci wynosi 68 306 tys. zt. W ocenie Zarzgdu nie wystgpita zmiana
okolicznosci rynkowych badz stanu nieruchomosci, ktéra nie pozwalatyby uznaé tej wyceny za
miarodajng na dzien sporzgdzenia sprawozdania finansowego. W przypadku, gdyby dtuzniczka
nie pozyskata dodatkowego finansowania a nieruchomos$é zostataby zbyta za cene
odpowiadajgcej biezgcej wartosci rynkowej, strata Grupy Kapitatowej TUP S.A. wyniesie okoto
10000 tys. zt (przy zatozeniu, ze z nieruchomosci w pierwszej kolejnosci zaspokoi sie bank-
kredytodawca dtuzniczki). W ocenie Zarzadu taki niekorzystny wariant rozwoju zdarzen jest
mato prawdopodobny, dlatego nie utworzono odpiséw aktualizujgcych wartos¢ wierzytelnosci,
tym niemniej zwigzang z tym niepewnosc¢ nalezy bra¢ pod uwage.

15.Naleznosci dtugoterminowe — nie wystepujg
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16.Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe

16.1 - Pozostate dtugoterminowe

aktywa finansowe Okres bie zacy Okres poréwnywany
. : s Odpisy Warto $¢ s Odpisy Warto $¢

Specyfikacja S aktualizuj ace | bilansowa S aktualizuj ace bilansowa
Pozyczki udzielone 25 145 - 25 145 32 840 (3072) 29 768
Aktywa utrzymywane do terminu ) )
wymagalnosci 4416 4 416 4260 4260
POZOSTALE DEUGOTERMINOWE
AKTYWA EINANSOWE RAZEM: 29 561 = 29561 | 37100 (3072) 34 028

17.Pozostate aktywa trwate — nie wystepuja
18.Zapasy - nie wystepuja

19.Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe

19.1 - Pozostate
krotkoterminowe aktywa Okres bie zacy Okres poréwnywany
finansowe
. . oz Odpisy Warto $¢ oz Odpisy Warto $¢

Specyfikacja pralese aktualizuj ace | bilansowa pralese aktualizuj ace bilansowa
Pozyczki udzielone 6830 2179 4651 4054 50 4004
RAZEM POZOSTALE
KROTKOTERMINOWE 6 830 2179 4 651 4 054 50 4 004
AKTYWA FINANSOWE:

O e omenea = | Wartosé poryz | Seci o0 n
Euroconstruction Sp. z o0.0. 1983 zt 2302 zt
TUP Property S.A. 21829 zt 22 014 z
Chmielowskie Sp. z o.0. 3000 zt 3165 zt
Roda Sp. z 0.0. 500 z 531 zt
Port Jachtowy Nieporet Sp. z 0.0. 1868 zt 1951 z
Data Logistics Sp. z 0.0. 200 zt 201 zt
Duncon Bikes Sp. z 0.0. 1030 z 1101 zt
Duncon Bikes Sp. z 0.0. 162 USD 163 USD
07 07
Pan Piotr Dunin 89 zt 102 zt
Pan Kamil Klinowski 83 zt 95 zt

*tabela prezentuje wartosci brutto
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A

20.Naleznosci

20.1 - Naleznosci Okres bie zacy Okres poréwnywany
» Odpisy Warto §¢ » Odpisy Warto $¢
RIS aktualizuj ace | bilansowa RIS aktualizuj ace bilansowa

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 439 - 439 2681 - 2681

Naleznosci z tytutu biezacego ) ) ) ) ) )

podatku dochodowego

Naleznosci z tytutu pozostatych

podatkow, cet i ubezpieczen - - - 7 - 7
spotecznych

Pozostate naleznosci 43 - 43 1520 - 1520

RAZEM NALE ZNOSCI: 482 0 482 4208 - 4208
21.Srodki pieniezne

. S Na dzien Na dzien
21.1 - Srodki pieni ezne
2009-12-31 2008-12-31

Srodki pieniezne w kasie - -

Srodki pieniezne na rachunkach bankowych 529 636

Pozostate $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty - -

RAZEM SRODKI PIENIEZNE: 529 636

- w tym srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci

dysponowania - -
Srodki pieniezne zdeponowane w bankach na krétkoterminowych lokatach.
22.Rozliczenia miedzyokresowe aktywne

. . Na dzien Na dzien
22.1 - Rozliczenia mi edzyokresowe aktywne
2009-12-31 2008-12-31

Przedptacone ubezpieczenia 34 42

Przedptacona energia elektryczna - 3

Przedptacone ustugi informatyczne 2 -

Prenumeraty 2

Przedptacone prace projektowe 120 -

RAZEM ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE: 160 47

23.Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy — nie wystepuja

24.Kapitat wtasny

llo$¢ wyemitowanych akcji na llos¢ akcji zatwierdzonych
24.1 - Kapitabwiasny dzien do emisji na dzie n
31.12.2009 31.12.2008 31.12.2009 31.12.2008
Seria A- uprzywilejowane 1607 567 1607 567
Seria A - zwykte 1922 233 1922 233
Seria B 2 000 000 2 000 000
Seria C 2 805 425 2 805 425
Seria D 1377120 1377 120
Seria F 5 500 000 5 500 000
Razem: 15 212 345 15 212 345 = =
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Warto $¢ Udziat w Udziat w
24.2 - Najwi eksi akcjonariusze Liczba akcji | Liczba gtoséw nominalna kapitale gtosach na

akcji podstawowym wz
Rodzina Moritz w raz z podmiotem 8 008 924 14 284 124 1 52,65% 66,00%
zaleznym - Hlamata Holgings Limited
w tym:
Hlamata Holginds Ltd.(podmiot 6 531 087 12 806 287 1 42,93% 59,17%
zalezny od Elzbiety Moritz)
Elzbieta i Lestaw Moritz 1388621 1388621 1 9,13% 6,42%
Robert i Matgorzata Moritz 89 216 89 216 1 0,59% 0,41%
DWS Polska TFI S.A. 1685 483 1685 483 1 11,08% 7,79%
Razem: 9 694 407 15 969 607 63,73% 73,79%
24.4 - Warto $¢ ksi egowa na akcj ¢ i rozwodniona warto  $¢é ksiegowa Na dzien Na dzien
na akcj e 31.12.2009 31.12.2008
Wartos¢ ksiegowa (w ztotych) 192 616 086 190 467 103
Liczba akcji zwyktych 15 212 345 15 212 345
Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje zwyklg (w ztotych) 12,66 12,52

*Spdtka nie prezentuje rozwodnionej wartosci ksiegowej na jedng akcje — w latach 2008-2009 nie wystapity
czynniki rozwadniajace

25.Kapitat mniejszosci — nie wystepuje

26.Rezerwy

26.2 - Rezerwy dtugoterminowe - zmiany stanu

Swiadczenia

pracownicze SIS ELITITE

Warto $¢ rezerwy na pocz atek okresu
sprawozdawczego

Utworzenie - -
Wykorzystanie - (72)
Rozwigzanie 7 (44)
Warto $¢ rezerwy na koniec okresu 32 }
sprawozdawczego

Warto $¢ rezerwy na pocz atek poprzedniego
okresu sprawozdawczego

Utworzenie 25 -
Wykorzystanie - (41)
Rozwigzanie a7) -
Warto $¢ rezerwy na koniec poprzedniego 25 116
okresu sprawozdawczego

25 116

17 157

27.Kredyty i pozyczki zaciggniete — nie wystepuje

28.Inne zobowigzania finansowe — wartosci nieznaczace

29.Pozostate zobowigzania dtugoterminowe - nie wystepuja
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30.Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i pozostate zobowigzania krotkoterminowe

Na dzien

Na dzien

30.1 - Zobowi gzania z tytutu dostaw i ustug i
pozostate zobowi gzania krétkoterminowe

31.12.2009

31.12.2008

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug

319

250

Zobowigzania z tytutu biezacego podatku
dochodowego

Zobowigzania z tytutu wynagrodzen

Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkéw, cet i
ubezpieczen spotecznych

53

181

Fundusz socjalny

299

Rezerwa na badanie sprawozdania finansowego

36

Rezerwa na zalegte urlopy

43

Rozliczenia miedzyokresowe oraz pozostate
zobowigzania

24

106

RAZEM ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE:

475

836

31.Przychody przysztych okreséw — wartosci nieistotne
32.Zobowigzania zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy — nie wystepujg

33.Wyjasnienie niezgodnosci miedzy bilansowymi zmianami a wartos$ciami wykazanymi w

rachunku przeptywow pienieznych

33.1 - Wyjasnienie niezgodno $ci mi edzy bilansowymi Na dzienr Na dzier
zmianami a warto sciami wykazanymi w rachunku
przeptywow pieni eznych 2009-12-31 2008-12-31
Bilansowa zmiana stanu nale znosci 3726 (3597)
Naleznosci rozliczone kompensatg, (3416) 1507
Zmiana naleznosci dotyczgca dziatalnosci inwestycyjnej - 803
Zmiana stanu nale znosci w RPP 310 (1 287)

34.Przyszte minimalne optaty leasingowe z tytutu leasingu operacyjnego

34.1 - Przyszte minimalne nale znosci leasingowe z Na dzien Na dzien
tytutu leasingu operacyjnego 2009-12-31 2008-12-31
Do 1 roku 600 480
Od roku do 5 lat 1800 1440
RAZEM NALE ZNOSCI LEASINGOWE 2 400 1920

Spétka dzierzawi pomieszczenia biurowe przy ul Zielnej w Warszawie.
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35.Transakcje i salda z podmiotami powigzanymi

35.1 - Transakcje i salda z podmiotami

Objete konsolidacj

powi gzanymi nie obj etymi konsolidacj a za rok
obrotowy

Dominuj aca Zalezne Inne powi gzane
Sprzedaz netto (bez PTiU) 487 -
Zakupy netto (bez PTiU) (98) -
Przychody z tytutu odsetek 1907 -
Koszty z tytutu odsetek - -
Pozyczki udzielone 30 164 -
Pozyczki otrzymane - -
Naleznosci krétkoterminowe 349 -
Naleznosci diugoterminowe - -
Zobowigzania krotkoterminowe (152) -

Zobowigzania diugoterminowe

*Kwoty pozyczek zaprezentowano w warto$ciach brutto
** Nie wystgpity transakcje nie objete konsolidacja

Transakcje zawierane z podmiotami powigzanymi majg charakter rynkowy.

36.Gwarancje i poreczenia udzielone

36.1 - Gwarancje i por eczenia udzielone Na dzien Na dzien
2009-12-31 2008-12-31
Dla jednostek powi azanych 173 290 174 826
gwarancje i poreczenia sptat kredytéw i pozyczek 173 290 174 826
gwarancje nalezytego wykonania umoéw - -
Dla pozostatych jednostek 2000 2 000
gwarancje i poreczenia sptat kredytéw i pozyczek 2000 2000
gwarancje nalezytego wykonania umoéw - -
pozostate gwarancje i poreczenia - -
RAZEM GWARANCJE | POR ECZENIA UDZIELONE 175 290 176 826

Na dzien bilansowy obowigzujg ponizsze poreczenia kredytéw udzielonych spétkom zaleznym i

stowarzyszonym:

e TUP Property S.A. — poreczenie kredytéw udzielonych przez BZ WBK S.A. na cele inwestycyjne
e Euroconstruction Sp. z o0.0. — poreczenie kredytéw obrotowego oraz na zakup maszyn
produkcyjnych udzielonych przez DZ Bank Polska S.A.

¢ Roda Sp. zo0.0.— poreczenie kredytu obrotowego udzielonego przez BZ WBK S.A.

¢ Duncon Bikes Sp. z 0.0. — poreczenie kredytu obrotowego udzielonego przez DZ Bank Polska

S.A.
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37.Instrumenty finansowe wedtug kategorii

37.1 -Instrumenty finansowe wedtug kategorii

Na dzien

Na dzien

2009-12-31

2008-12-31

Aktywa finansowe

192 390

190 416

Aktywa wyceniane w wartosci godziwej przez

rachunek zyskéw i strat

157 168

147 540

Pozyczki i naleznosci wkasne wyceniane w

zamortyzowanym koszcie

29 795

33772

Naleznosci wlasne wyceniane w nominale

482

4208

Aktywa utrzymywane do terminu wymagalnosci

4416

4 260

Aktywa dostepne do sprzedazy

Aktywa wyceniane w cenach nabycia

Srodki pieniezne

529

636

Zobowi gzania finansowe

477

852

Zobowigzania wyceniane w wartosci godziwej przez

rachunek zyskéw i strat

Zobowigzania wyceniene w zamortyzowanym koszcie

16

Zobowigzania handlowe i inne wyceniane w nominale

474

836

37.2 - Instrumenty finansowe -
ryzyko stopy procentowej

Okres bie zacy

Okres poréwnywany

Specyfikacja

Wymagalne
do 1 roku

Wymagalne
od roku do
5 lat

Wymagalne
powy zej 5 lat

Wymagalne
do 1 roku

Wymagalne
od roku do 5
lat

Wymagalne
powy zej 5
lat

Oprocentowanie state:

Oprocentowanie zmienne:

4196

29 561

3674

36 935

Pozyczki udzielone

4196

25145

3670

32676

Aktywa utrzymywane do terminu
wymagalnosci

4416

4 259

Kredyty i pozyczki

Pozostate zobowigzania
oprocentowane

37.4 - Instrumenty finansowe -
ryzyko kredytowe

Okres bie zacy

Okres poréwnywany

Ekspozycje obci azone
ryzykiem kredytowym, ktére w
ujeciu od jednego kontrahenta

stanowi g wiecej ni z:

ekspozycje
<3% salda

3%<
ekspozycje
<20%
salda

ekspozycje >
20% salda

ekspozycje
<3% salda

3%<
ekspozycje
<20% salda

ekspozycje
> 20%
salda

Naleznosci wlasne niepodatkowe

10

191

237

106

246

2379

Pozyczki udzielone

1632

5698

22014

2249

2717

30 316

Aktywa utrzymywane do terminu
wymagalnosci

4416

4 259

Ujawnienia dotyczgce wartosci godziwej:

Pozyczki i naleznosci wtasne wyceniane w zamortyzowanym koszcie — aktywa te nie sg wyceniane na
aktywnym rynku. Oprocentowane sg zmienng stopg procentowg i nie sg narazone na ryzyko
walutowe, stad tez odchylenie wartosci godziwej od zamortyzowanego kosztu moze wynika¢ jedynie
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z ryzyka kredytowego, ktérym s3 one obcigzone. W przypadku znaczacego wzrostu ryzyka
kredytowego Zarzad TUP tworzy odpisy aktualizujgce warto$¢ udzielonych pozyczek.

Naleznosci wtasne wyceniane w nominale — ze wzgledu na ich szybka rotacje oraz dokonywane
niezwtocznie odpisy aktualizujgce w przypadku stwierdzenia nadmiernego ryzyka kredytowego, ich
wycena w wartosci godziwej nie rézni sie, wg szacunkdw Zarzadu, od ich wartosci nominalnej.

Aktywa utrzymywane do terminu wymagalnosci — obejmujg gtéwnie kaucje bankowe, ktére sa
oprocentowane zmienng stopg, sg wyrazone w walucie polskiej, dlatego ich wartos¢ godziwa
(uwzgledniajgc wysokg jakos¢ kredytowgq) nie rdézni sie, wg oceny Zarzadu, istotnie od wartosci
wykazanej w zamortyzowanym koszcie.

Zobowigzania wycenione w nominale — ze wzgledu na ich krdtkie terminy wymagalnosci oraz wysoka
wiarygodnos¢ TUP S.A. jako dtuznika, ich wartos$¢ godziwa w ocenie Zarzadu nie odbiega istotnie od
wartosci wykazanych w nominale.

Na ryzyko kredytowe i stopy procentowej narazone sg instrumenty finansowe wykazane w tabeli nr
37,4.i dotyczg gtéwnie pozyczek udzielonych spétkom zaleznym i stowarzyszonym.

Spétka kontroluje ryzyko poprzez biezgcy nadzér nad dziatalnoscig tych podmiotéw zaleznych

W spotce nie wystepujg instrumenty objete ryzykiem kredytowym istotnie przeterminowane.

38.Wynagrodzenia kluczowego personelu Spétki bez Rady Nadzorczej otrzymane w
Jednostce

38.1 - Wynagrodzenia
kluczowego personelu Spotki

bez Rady Nadzorczej Okres bie zacy Okres poréwnywany
otrzymane w Jednostce
Dominuj acej
Wynagrodzenie Premie Inne Wynagrodzenie Premie Inne
podstawowe podstawowe
Robert Jacek Moritz 662 - 116 495 - 206
38.2 - Wynagrodzenia cztonkéw Rady Nadzorczej Na dzien Na dzien
otrzymane w Jednostce Dominujacej
31.12.2009 31.12.2008
Wojciech Babicki 30 180
Andrzej tyko 13 190
Lestaw Aleksander Moritz 36 196
Michat Radziwit - 168
Erwin Plichcinski 30 190
Wiadystaw Sobanski 30 23
Piotr Stobiecki 18 -
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38.3 - Wynagrodzenia cztonkéw kluczowego
personelu Spotki otrzymane w Spétkach
zaleznych i stowarzyszonych

Na dzien

Na dzien

31.12.2009

31.12.2008

Cztonkowie Zarzadu:

Robert Jacek Moritz

109

1052

Rafat Szydtowski

434

153

Cztonkowie Rady Nadzorczej :

Wojciech Babicki

Andrzej Lyko

Lestaw Aleksander Moritz

12

Michat Radziwit

Erwin Plichcinski

10

Wiadystaw Sobanski

10

38.4 - Wynagrodzenia podmiotéw uprawnionych
do badania sprawozda n finansowych

Na dzien

Na dzien

31.12.2009

31.12.2008

Za wykonanie przegladu i badania sprawozdania
finansowego

153

141

- w tym: jednostka dominujaca

57

68

- w tym: jednostki zalezne, stowarzyszone i
wspétkontrolowane

96

73

Za inne ustugi

260

- w tym: jednostka dominujaca

260

- w tym: jednostki zalezne, stowarzyszone i
wspétkontrolowane

Razem wynagrodzenie

153

401

39.Przecietne zatrudnienie w etatach w jednostce

39.1 - Przeci etne zatrudnienie w etatach w
jednostce

Na dzien

Na dzien

31.12.2009

31.12.2008

Pracownicy fizyczni

Pracownicy umystowi

17

15

Razem przeci etna liczba etatow

17

15

40.Informacja o segmentach dziatalnosci Spotki

TUP S.A. prowadzi dziatalno$¢ inwestycyjng na terenie kraju. Spétka nie wyodrebnia w ramach
prowadzonej dziatalnosci segmentow operacyjnych.

Segmenty operacyjne prezentowane sy w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, gdzie
dziatalnos¢ spotki kwalifikowana jest w segmencie dziatalnosci pozostatej.

41 Roéznice miedzy danymi zaprezentowanymi w sprawozdaniu finansowym, a uprzednio
opublikowanymi danymi finansowymi — nie wystepuje

VI ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM

Zgodnie z MSR 10, do zdarzen nastepujgcych po dniu bilansowym zalicza sie wszystkie zdarzenia jakie
miaty miejsce od dnia bilansowego do dnia zatwierdzenia sprawozdania finansowego do publikacji.
Mozna wyrdzni¢ dwa rodzaje tych zdarzen:
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(a) zdarzenia, ktdére dostarczajg dowoddw na istnienie okreslonego stanu na dziefd bilansowy
(zdarzenia nastepujace po dniu bilansowym wymagajace dokonania korekt)
oraz
(b) zdarzenia, ktdre wskazujg na stan zaistniaty po dniu bilansowym
(zdarzenia nastepujace po dniu bilansowym i niewymagajgce dokonania korekt).
Po dniu bilansowym nie wystgpity zdarzenia, ktére mogtyby wptyngé w znaczacy sposdb na przyszte
wyniki finansowe Spdtki, ani inne zdarzenia, ktére zgodnie z MSSF winny by¢ uwzglednione lub
odrebnie ujawnione w niniejszym sprawozdaniu finansowym.

VIl ZARZADZANIE RYZYKIEM FINANSOWYM

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

Ryzyko inwestycyjne

Akwizycje i inwestycje, ktére mogg mie¢ miejsce w przysztosci niosg ryzyko powstania strat
operacyjnych, wymagajg znacznych zasobow finansowych. Rozwdj grupy kapitatowej i dziatalnosci
jest w wiekszosci przypadkéw wynikiem przejmowania kontroli. Niesie to ryzyko znacznie wiekszego
niz zaktadano ponoszenia wydatkow zwigzanych z nabyciem i dostosowaniem, stawia dodatkowe
wymagania zarzadcze, moze powodowaé ograniczenia inwestycyjne w dotychczas prowadzonej
dziatalnosci podmiotdéw 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 nieprawidtowosci w
szacowaniu stép zwrotu z danej inwestycji. W przypadku inwestycji zagranicznych ryzyko to
wystepuje w momencie niekorzystnego wahania kurséw walut lub zmianie innych czynnikéw
makroekonomicznych.

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

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

Ryzyko wyceny

Akwizycje spotek lub inwestycje w poszczegdlne projekty, jakie realizujg spétki zaréwno na etapie
zakupu jak i sprzedazy wymagajg wyceny. Niewtasciwe parametry przyjete w wycenie mogg byc¢
przyczyng poniesienia straty przy transakcji zakupu — zakup powyzej wartosci, a w przypadku
sprzedazy — sprzedaz ponizej wartosci. Takie zdarzenia mogtyby mieé¢ negatywny wptyw na
efektywnos¢ finansowg realizowanych przedsiewziec. W celu wyeliminowania ryzyka, Spotka
starannie dobiera warto$¢ parametrow przy sporzgdzaniu wycen. Z uwagi na to, ryzyko wyceny jest,
zgodnie z najlepszg wiedzg Zarzadu i dajgcg sie przewidzie¢ sytuacjg rynkowsa, skutecznie
eliminowane.

Ryzyko braku mozliwosci prowadzenia nowych inwestycji lub wykorzystania mozliwosci rozwoju

Brak finansowania zewnetrznego, pozyskania wspoéfinwestoréw lub utrudnienia przy wspodtpracy
publiczno-prawnej w przypadku duzych inwestycji mogg hamowac ich realizacje. Przektada sie to na
wyniki finansowe a tym samym na brak mozliwos$ci wykorzystania mozliwosci rozwoju i wejscie w
nowe segmenty dziatalnosci, akwizycje lub nowe rynki.




Jednostkowe sprawozdanie finansowe TUP S.A.
za okres 01.01.2009-31.12.2009

Obecna sytuacja rynkowa znacznie zwieksza mozliwosé wystgpienia w/w ryzyka. Celem zmniejszenia
prawdopodobienstwa negatywnych skutkéw tego ryzyka, spétki monitorujg rynek, dbajg o relacje
kontrahentami, poszukujg nowych mozliwosci wspétpracy i rozwoju.

Ryzyko ptynnosci

Akwizycja spotki, znaczne zwiekszenie zaangazowania w spétke zalezng, dokapitalizowanie projektu
stanowigce istotne finansowo zdarzenie jednorazowe, powodujg znaczng fluktuacje srodkéw
finansowych. Efektem w/w dziatan moga by¢ przejsciowe trudnosci w zarzadzaniu ptynnoscia.
Zrédtem uzupetniania ewentualnych brakéw finansowych, ktére umozliwia takie generowanie
dodatnich przeptywdw 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.

Spdétka nie ma i nie miata w przesztosci problemdw z ptynnoscig. W zwigzku z tym emitent ,zgodnie z
najlepszg wiedzg Zarzadu i dajgcy sie przewidzie¢ sytuacjg rynkowa, jest narazony na to ryzyko w
niewielkim stopniu.

Ryzyko konkurencji

Dotyczy pojawiajacych sie atrakcyjnych mozliwosci dokonania nowej inwestycji rokujgcej na
osiggniecie atrakcyjnej stopy zwrotu z zaangazowanego kapitatu. Konkurencja moze powodowac
wzrost kosztow pozyskania nowego projektu lub niemozliwos¢ jego przejecie.

Ryzyko to odnosi sie takze do mozliwosci realizowania podobnych, konkurencyjnych przedsiewzieé
lub wykorzystania tozsamego z TUP know-how. Spétka ogranicza ryzyko realizujgc projekty niszowe,
niepowtarzalne, znajdujgc ukryty potencjat oraz chronigc wypracowane przez lata dziatalnosci na
rynku know-how. Kroki te zmniejszajg wystgpienie ryzyka konkurencji.

Ryzyko zwigzane z sytuacjg makroekonomiczng

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

Nieodtgcznym elementem ryzyka w dziatalnosci TUP sq takze ryzyka firm nalezgcych do portfela
inwestycyjnego Spotki. Ryzyka wystepujgce w spotkach zaleznych sq w przewazajgcej mierze tozsame,
jednak dotyczg odmiennych sfer w zaleznosci od prowadzonej dziatalnosci:

Ryzyko stopy procentowej

Dotyczy wszystkich podmiotéow 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 nalezno$¢ oprocentowang
zmienng stopg 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 przeptywow
pienieznych w wyniku zmiany stép procentowych.

Ryzyko kredytowe

Dotyczy wszystkich spdtek z Grupy Kapitatowej w zakresie swiadczonych ustug.

Ryzykiem kredytowym obcigzone sg naleznosci z tytutu dostaw i ustug.

W wiekszosci spotek (zwtaszcza tych, ktére zarzadzajg nieruchomosciami) okresy kredytowania
kredytem kupieckim sg krétkie a ich rotacja podlega biezgcemu monitorowaniu. Spoétki stosujg
zdywersyfikowane sposoby zabezpieczania przysztych naleznosci przy zawieraniu umoéw. W Spétkach




Jednostkowe sprawozdanie finansowe TUP S.A.
za okres 01.01.2009-31.12.2009

zajmujgcych sie nieruchomosciami w okresie sprawozdawczym nie zakwalifikowano Zzadnych
naleznosci do grupy niesciggalnych.

Ryzyko walutowe

TUP Property S.A.

Wycena nieruchomosci wynajetych odbywa sie metodg dochodowa. Firma przy zakupie ww.
stosowata czesciowa dzwignie finansowg zaciggajac kredyt w walucie, w ktdrej pobierane sg czynsze
z wynajmu $rednio na poziomie okoto 60% dwczesnej wartosci nieruchomosci. W przypadku wahan
kursowych wartos¢ zaciggnietych kredytéw jest czesciowo réwnowazona poprzez wycene
nieruchomosci.

Wzrost wartosci ztotowki skutkuje obnizeniem wartosci nieruchomosci co jednak czesciowo
pozostaje kompensowane przez obnizenie wartosSci zaciggnietego kredytu, w sytuacji obnizenia
wartosci ztotéwki 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% aktywéw spdtki stanowig nieruchomosci, wystepuje ryzyko cenowe dotyczace
wartosci godziwej tych nieruchomosci, co przektada sie na warto$¢ bilansowg inwestycji, a w
konsekwencji na warto$¢ skonsolidowanych kapitatéw wtasnych. Przy zmianach cen na rynku
nieruchomosci wystepujg zmiany ich wartosci godziwej, ktére oddziatywajg na wyniki realizowane w
poszczegblnych spdtkach i wptywajg na ich wycene w przysztych okresach, odzwierciedlajgc takze
wartos$¢ 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 spowodowaé obnizenie efektywnosci finansowej uzyskiwanej z
posiadanego portfela nieruchomosci.

Ograniczeniem tego ryzyka jest dywersyfikacja geograficzna, branzowa, dtugosci kontraktéw, statusu
najemcow czy tez wielkosSci powierzchni objetych poszczegdlnymi kontraktami.

Roda Sp. zo.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 spétce jest pozycja konkurencyjna innych podmiotéw
prowadzacych podobny rodzaj dziatalnosci, ich elastycznos¢ w zakresie szybkos$ci dostosowania
swojej oferty i mocy produkcyjnych do potrzeb rynku.

W spoétkach produkcyjnych ryzyko cenowe odnosi sie takze do niekorzystnych zmian cen materiatéw i
surowcow do produkcji w stosunku do sprzedawanych wyrobdéw lub ustugi. Niekorzystne zmiany cen
wptywajg na koszty produkcji, przychody ze sprzedazy, zysk, a w ostatecznosci takze na wartosc
firmy.

Ograniczeniem tego ryzyka jest zachowanie wysokich standardéw w momencie zawierania kontraktu
oraz prowadzenie wtasciwej gospodarki zakupdéw i zarzgdzania zapasami produkcyjnymi.
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X-press Couriers Sp. z 0.0., Port Jachtowy Nieporet Sp. z 0.0., Duncon Bikes

Ryzyko cenowe zwigzane jest w spoétce Scisle z pozycja firmy, barierami wejscia z nowg ofertg na
rynek oraz utrzymywaniem nabywcédw swoich ustug na okreslonym poziomie iloSciowym i
jakosciowym.

Ryzyko to niwelowane jest zachowaniem wysokiej jakosci swiadczonych ustug oraz rozszerzaniem
oferty o nowe, unikatowe i dopasowane do klientéw produkty (np.: X-Stores w X-press Couriers).

Stopien narazenia Spoétki na poszczegdlne rodzaje ryzyk zaprezentowano w dodatkowej nocie
objasniajgcej nr 37.

VIIl WAZNE OSZACOWANIA | OSADY

Sporzadzenie sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF wymaga od Zarzadu dokonania
profesjonalnych osgaddéw, szacunkéw i zatozen, ktére majg wplyw na przyjete zasady oraz
prezentowane wartosci aktywoéw, pasywow, przychoddw oraz kosztéw. Szacunki oraz zwigzane z nimi
zatozenia opierajg sie na doswiadczeniu historycznym oraz réinych innych czynnikach, ktére s3
uznawane za racjonalne w danych okolicznosciach, a ich wyniki dajg podstawe profesjonalnego
0s3du, co do wartosci bilansowej aktywéw i zobowigzan, ktéra nie wynika bezposrednio z innych
zrédet.

W istotnych kwestiach Zarzagd dokonujgc szacunku opiera sie na opiniach niezaleznych ekspertéw.
Szacunki Zarzadu TUP S.A., wptywajgce na wartosci wykazane w sprawozdaniu finansowym, dotycza:
e przewidywanego okresu ekonomicznej uzytecznosci s$rodkéow trwatych i wartosci
niematerialnych i prawnych,
e odpiséw aktualizujgcych sktadniki aktywow,
e dyskonta, przewidywanego wzrostu wynagrodzen oraz zatozen aktuarialnych uzywanych przy
obliczaniu rezerw na odprawy emerytalne,
e przysztych wynikédw podatkowych, uwzglednianych przy ustalaniu aktywéw na odroczony
podatek dochodowy,
e stopy dyskonta i przysztych przeptywdw pienieznych szacowanych w zwigzku z wycena
instrumentéw finansowych nie notowanych na aktywnych rynkach,
e stopy dyskonta i przysztych przeptywow pienieznych szacowanych w zwigzku z wyceng
nieruchomosci inwestycyjnych, dla ktorych nie ma informacji o porédwnywalnych
transakcjach.

Stosowana metodologia ustalania wartosci szacunkowych opiera sie na najlepszej wiedzy Zarzadu i
jest zgodna z wymogami MSSF.

Metodologia ustalania wartosci szacunkowych jest stosowana w sposdb ciggty wzgledem ostatniego
okresu sprawozdawczego.

Zmiany odpisow aktualizujgcych i przeszacowan przedstawiono w dalszej czesci informacji, w
dodatkowych notach objasniajgcych do poszczegdlnych pozycji aktywow.

Zmiany wartosci udziatéw i akcji przedstawiono w nocie 14.2.
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IX ZASADY WYCENY AKTYWOW | PASYWOW ORAZ POMIARU WYNIKU
FINANSOWEGO, PRZYJETE PRZY SPORZADZANIU SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

Rzeczowe aktywa trwate

Warto$¢ poczgtkowa rzeczowych aktywow trwatych (Srodkéw trwatych) ustalana jest na poziomie
ceny nabycia powiekszonej o wszystkie koszty bezposrednio zwigzane z zakupem i przystosowaniem
sktadnika majatku do stanu zdatnego do uzywania. Koszty poniesione po dacie oddania rzeczowego
aktywa trwatego do uzywania, takie jak koszty konserwacji i napraw, obcigzajg rachunek zyskéw i
strat w momencie ich poniesienia. Koszty finansowania zewnetrznego stanowig czes$¢ ceny nabycia
lub kosztu wytworzenia, jezeli mozna je bezposrednio przyporzgdkowaé nabyciu, budowie lub
wytworzeniu sktadnika rzeczowych aktywoéw trwatych oraz jezeli istnieje prawdopodobienstwo, ze
przyniosg one spoétce korzysci ekonomiczne.

Na dzien bilansowy, rzeczowe aktywa trwate wyceniane sg w cenie nabycia pomniejszonej o
skumulowane odpisy amortyzacyjne oraz o odpisy z tytutu utraty wartosci.

Odpiséw amortyzacyjnych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym dokonuje metodg liniowa.
Rzeczowe aktywa trwate sg amortyzowane przez okreslony z géry przewidywany czas ich uzywania,
weryfikowany corocznie.

Okresowej weryfikacji podlega rédwniez wartos¢ rzeczowych aktywow trwatych, pod katem jej
ewentualnego obnizenia, w wyniku zdarzen lub zmian w otoczeniu badZ wewnatrz samych spétek,
mogacych powodowaé obnizenie wartosci tych aktywdw ponizej jej aktualnej wartosci ksiegowej.

Na potrzeby rachunkowosci MSSF Grupa Kapitatowa stosuje odpisywanie wartosci bilansowej
rzeczowych aktywodw trwatych przez okres ekonomicznej przydatnosci tych aktywow.

W sporadycznych przypadkach, kierujgc sie zasadg istotnosci, o ile cena nabycia aktywa nie
przekracza 100 ztotych polityka rachunkowosci zezwala na jednorazowg amortyzacje rzeczowego
aktywa trwatego lub nie zaliczanie sktadnika majtku do aktywdw trwatych a zaliczenie wydatku jako
koszt okresu.

Dla celéw podatkowych stosuje sie odrebne tabele amortyzacyjne.

Polityka rachunkowosci Grupy Kapitatowej wymaga dokonywania amortyzacji liniowej od rzeczowych
aktywoéw trwatych niskocennych, wtedy gdy zachodzg facznie nastepujgce okolicznosci:

e jednorazowo sg nabywane znaczne ilosci Srodkéw trwatych, ktérych cena jednostkowa nie
przekracza ustalonej kwoty granicznej, lecz ich tgczna wartos¢ jest znaczna;

e stanowig one zespot jednorodnych lub (i) wspdtpracujgcych ze sobg srodkéw trwatych, a ich
zakup wigze sie z realizacjg duzego przedsiewziecia inwestycyjnego, majgcego funkcjonowac
co najmniej przez okres normatywnej amortyzacji, przewidzianej dla danej grupy srodkéw
trwatych w przepisach podatkowych;

e s srodkami trwatymi o wysokiej jakosci i niezawodnosci.

Srodki trwate w budowie — na dzied bilansowy wyceniane sg w wysokoéci ogétu kosztéw
pozostajgcych w bezposrednim zwigzku z ich nabyciem lub wytworzeniem, pomniejszonych o
ewentualne odpisy z tytutu utraty wartosci.
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Wartosci niematerialne i prawne sg wyceniane i amortyzowane w sposob analogiczny do rzeczowych
aktywow trwatych. Najistotniejsza rdéznica dotyczy braku mozliwosci zwiekszania wartosci
poczatkowej o kwoty ulepszenia wartosci niematerialnej i prawnej, chyba, ze naktady takie umozliwig
generowanie przez sktadnik przysztych korzysci ekonomicznych przewyzszajgcych korzysci pierwotnie
szacowane.

Wartos$¢ firmy

Wartos$¢ firmy stanowi rdznice miedzy ceng nabycia okreslonej jednostki lub zorganizowanej jej
czesci a nizsza od niej wartoscig godziwg przejetych aktywdéw netto. Tak okreslona wartosc firmy
odzwierciedla ekonomiczna wartos¢ czynnikow nie ujawnionych w wartosci godziwej aktywow netto
jak: czynnik ludzki, marka i znak firmy, rynek odbiorcéw, warto$¢ technologii itp. i podlega co
najmniej raz do roku testowi na utrate wartosci a ewentualne odpisy wartosci obcigzajg wynik
okresu.

Jezeli cena nabycia jednostki lub zorganizowanej jej czesci jest nizsza od wartosci godziwej przejetych
aktywow netto, to rdznica stanowi ujemng warto$¢ firmy. Rozpoznana ujemna wartos¢ firmy jest

kwalifikowana w catosci jako zysk okresu.

Nieruchomosci inwestycyjne

Zasady ujmowania i wyceny inwestycji w nieruchomosci reguluje MSR 40 , Nieruchomosci
inwestycyjne”
Spoétka zalicza do nieruchomosci inwestycyjnych nieruchomosci utrzymywane w celu uzyskiwania
przychodéw z czynszow, wzrostu wartosci rynkowej badz obydwu powyiszych korzysci. Grunty,
ktorych przyszte uzytkowanie pozostaje aktualnie nieokreslone zaliczane sg takze do nieruchomosci
inwestycyjnych.
Jezeli nieruchomos¢ jest wykorzystywana réwniez na witasne potrzeby Spétki, a cze$¢ odrebnie
wykorzystywana nie moze stanowic¢ odrebnego przedmiotu wtasnosci, nieruchomos¢ traktowana jest
jako srodek trwaty, jezeli dominuje jej wykorzystanie na wiasne potrzeby lub jako inwestycja w
nieruchomosci, jezeli przewaza charakter inwestycyjny.
Nieruchomosci podlegajg przeniesieniu do i z nieruchomosci inwestycyjnych, jezeli zmienia sie cel ich
utrzymywania, przy czym przeniesienie do pozycji Zapasy musi by¢é dodatkowo udowodnione
rozpoczeciem dostosowywania nieruchomosci do sprzedazy. Jezeli nieruchomos¢ inwestycyjna
zostaje przeznaczona do sprzedazy, jednak nie towarzyszy temu dostosowywanie nieruchomosci do
sprzedazy, winna ona by¢ ujmowana jako inwestycyjna do czasu rozpoczecia dostosowywania lub
dokonania sprzedazy.
Spétka wycenia nieruchomosci wg modelu opartego o wycene w wartosciach godziwych zgodnie z
przepisami § 33-52 MSR 40. Wartosci godziwe nieruchomosci niepracujgcych ustalane sg wedtug
stanu na dzien 30 listopada kazdego roku obrotowego. Wartosci godziwe nieruchomosci
przynoszacych dochdd ustalane sg na koniec kazdego kwartatu. Skutki przeszacowania do wartosci
godziwych podlegajg ujeciu w wyniku roku obrotowego.

Preferowang metodg wyceny, zgodnie z MSR 40 8§45, jest wycena metody poréwnan
rynkowych.

Przy braku aktualnych cen pochodzacych z aktywnego rynku Spétka stosuje wycene
metoda dochodowg wg wzoru kapitalizacji prostej biorgc jako podstawe obliczenia nastepujace
parametry:

D

W = D x Wk lub
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gdzie: W —wartos¢
D — dochéd z nieruchomosci (przychody minus koszty)
Wk — wspétczynnik kapitalizacji, R — stopa kapitalizacji

Do przychodéw z nieruchomosci zalicza sie przychody z uméw obowigzujgcych na dzien
wyceny. W przypadku uméw najmu w ktdrych kwota czynszu okreslona jest w walucie przyjmuje sie
do przeliczenia sredni kurs NBP ogtoszony na dzien bilansowy.

W przypadku obiektow, ktére czesciowo pozostawaty niewynajete dla oszacowania
przychodu przyjmuje sie rynkowe stawki czynszu dla danej nieruchomosci na danym rynku lokalnym,
przy czym zakfada sie réwniez szacunkowo udziat powierzchni nie wynajetych w stosunku do
powierzchni uzytkowych ogétem na poziomie 10%.

Koszty utrzymania nieruchomosci ustala sie w nastepujacy sposdb:

e koszty remontéw — w wysokosci 2% planowanych przychoddw z czynszu,

* koszty zarzgdzania — w wysokosci 1% planowanych przychoddéw z czynszu,

e koszty biezacej eksploatacji — na podstawie przyjetego planu finansowego, w czesci nie

pokrytej przychodami z optat eksploatacyjnych.

Stopa kapitalizacji stanowi wzajemng relacje pomiedzy cenami transakcyjnymi uzyskanymi za
nieruchomosci a dochodami mozliwymi do uzyskania z tych nieruchomosci. Na jej wysokosé
wptywajg zardwno czynniki zwigzane z ogdlng sytuacjg na rynku jak rowniez bezposrednio zwigzane z
konkretng nieruchomoscig. Na kazdym rynku lokalnym dla kazdego rodzaju nieruchomosci okresla sie
minimalng i maksymalng stope kapitalizacji na podstawie zaistniatych transakcji oraz trenddéw
rynkowych. Nastepnie dla kazdej nieruchomosci okresla sie jej cechy indywidualne na podstawie
pieciu kryteriow:

e potozenie, dostep i ekspozycja,

e standard, funkcjonalnos¢, stan techniczny i wiek,

¢ konkurencyjnosé na rynku lokalnym,

* najemcy i warunki wynikajgce z uméw najmu,

e ponadprzecietna ilos¢ powierzchni nie wynajetych.

Powyzsze cechy nieruchomosci ocenia sie w skali pieciostopniowej przez poréwnanie z innymi
podobnymi nieruchomosciami na danym rynku lokalnym. Cechy te sy podstawg do okreslenia
indywidualnej stopy kapitalizacji przez skorygowanie stopy $redniej okreslonej dla danego rynku
lokalnego.

Nieruchomosci nie pracujace wyceniane sg metodg pordwnawczg przez niezaleznego rzeczoznawce
majatkowego.

Inwestycje w nieruchomosci do czasu ich zakonczenia prezentowane sg w sprawozdaniu z sytuacji
finansowej jako srodki trwate w budowie (MSR 40 par.22)

Akcije i udziaty

Na dzien bilansowy w jednostkowym sprawozdaniu finansowym spétka wycenia akcje i udziaty w
jednostkach zaleznych i stowarzyszonych w wartosSci godziwej przez wynik finansowy. Podejscie takie
jest zgodne z MSR 27: ,Skonsolidowane sprawozdanie finansowe i inwestycje w jednostkach
zaleznych” oraz MSR 39 ,Instrumenty finansowe: ujawnianie i wycena”. Jako najlepsze
odzwierciedlenie wartosci godziwej dla akcji i udziatow Spotka uznaje ceny notowane na aktywnym
rynku. Jesli nie istnieje aktywny rynek dla danego instrumentu, Spétka ustala wartos¢ godziwg przy
zastosowaniu technik wyceny. Poniewaz akcje i udziaty w jednostkach powigzanych nie sg notowane
na aktywnych rynkach, spétka ustala wartos¢ godziwg za pomocy przyjetych technik wyceny. Spétka
za oszacowanie wartosci godziwej przyjmuje warto$¢ kapitatdw wtasnych jednostek powigzanych
wyznaczong na podstawie metody skorygowanych aktywow netto lub metody dochodowej poprzez
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dyskontowanie prognozowanych przeptywdw pienieznych. W uzasadnionych przypadkach za
najlepsze przyblizenie wartosci godziwej spétka przyjmuje cene nabycia.

Metoda skorygowanych aktywéw netto, podobnie jak inne majgtkowe metody wyceny, koncentruje
sie na majgtku przedsiebiorstwa i przyjmuje go za podstawe okreslenia wartosci. Wartos¢ kapitatu
wtasnego jest wyznaczona przez wartos¢ majatku, czyli aktywdw, pomniejszonych o sume
zobowigzan pienieznych. Wycena firmy metodg skorygowanej wartosci aktywdw netto polega na
ustaleniu na podstawie aktualnych zapisdw w sprawozdaniach finansowych (sprawozdaniu z sytuacji
finansowej) wartosci aktywdéw wycenianego przedsiebiorstwa i ich zweryfikowaniu o sktadniki
majatkowe wymagajgce korekty ich wartosci, a nastepnie pomniejszeniu tak skalkulowanych
aktywow o wielkos¢ kapitatdw obcych zaangazowanych w finansowanie dziatalnosci firmy, rowniez
uprzednio skorygowanych do wartosci godziwej.

Dochodowe metody wyceny wigzg warto$¢ przedsiebiorstwa z strumieniem generowanych
przeptywoéw gotowki. Wsréd metod dochodowych, mozna wskazaé trzy grupy metod: FCFE, FCFF i
APV. Przeprowadzajgc wycene opartg na zdyskontowanych strumieniach gotowki, nalezy dokonac
rzetelnych prognoz przychodéw, kosztéw, naktadéw inwestycyjnych, kapitatu obrotowego netto oraz
zrodet finansowania majgtku. Wycena kapitatu witasnego spétki metodg dochodowa polega na
zdyskontowaniu do wartosci biezgcej odpowiedniego przeptywu pienieznego wygenerowanego przez
przedsiebiorstwo oraz w razie koniecznosci dokonania korekty o zadtuzenie netto, a takze z tytutu
ptynnosci oraz premii za kontrole

Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe obejmuja:

¢ Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci — aktywa o ustalonych i
mozliwych do okreslenia ptatnosciach, ktére Grupa Kapitatowa w sposdb stanowczy zamierza
utrzymywacd do terminu wymagalnosci. Podlegajg wycenie w zamortyzowanej cenie nabycia
(koszcie) z zastosowaniem efektywnej stopy procentowej, przy czym amortyzacja odnoszona
jest na wynik okresu.

e Aktywa finansowe przeznaczone do obrotu — wyceniane w wartosci godziwej, przy czym
skutki wyceny odnoszone sg na wynik okresu. Grupa Kapitatowa zalicza do tej kategorii
nabyte lub zaciggniete gtéwnie w celu sprzedazy lub odkupienia w bliskim terminie (do 3
miesiecy):

0 udziaty i akcje uprawniajace do nie wiecej niz 20% gtoséw na WZ

0 jednostki funduszy inwestycyjnych

0 papiery dtuine, obligacje i podobne instrumenty finansowe, ktérych ceny
sg kwotowane na aktywnym rynku

e Pozyczki udzielone i naleznosci finansowe — aktywa o ustalonych i mozliwych do okreslenia
ptatnosciach, ktore nie sg kwotowane na aktywnym rynku i ktére nie zostaty zaliczone przy
poczagtkowym ujeciu do innych grup. Podlegajg one wycenie w zamortyzowanej cenie
nabycia (koszcie) z zastosowaniem efektywnej stopy procentowej, przy czym amortyzacja
odnoszona jest na wynik okresu.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego:
e aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego, ktérych wartos¢ jest aktualizowana na
kazdy dzien bilansowy.

Grupa Kapitatowa tworzy aktywo odroczonego podatku we wszystkich przypadkach, w ktérych
realizacja lub rozliczenie wartosci bilansowe] sktadnika aktywow Ilub pasywow spowoduje
zmniejszenie kwoty przysztych ptfatnosci podatkowych w poréwnaniu do kwoty, ktéra bytaby
wtasciwa, gdyby realizacja lub rozliczenie nie wywotywaty skutkéw podatkowych.
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Pozostate dtugoterminowe aktywa trwate, ktére obejmuja:

e Skapitalizowane koszty prac rozwojowych — ujmowane, gdy Grupa Kapitatowa jest w stanie

udowodnic tgcznie:
0 mozliwosé, z technicznego punktu widzenia, ukonczenia sktadnika wartosci
niematerialnych tak, aby nadawat sie do uzytkowania lub sprzedazy,
0 zamiar ukonczenia sktadnika wartosci niematerialnych oraz jego uzytkowania
lub sprzedazy,
zdolnos¢ do uzytkowania lub sprzedazy sktadnika wartosci niematerialnych,

0 sposéb, w jaki sktadnik wartosci niematerialnych bedzie wytwarzat prawdopodobne
przyszte korzysci ekonomiczne,

0 dostepnosc stosownych srodkéw technicznych, finansowych i innych, ktére majg stuzyc
ukoniczeniu prac rozwojowych oraz uzytkowaniu lub sprzedazy sktadnika wartosci
niematerialnych,

0 mozliwos¢ wiarygodnego ustalenia naktadéw poniesionych w czasie prac rozwojowych,
ktére mozna przyporzadkowac temu sktadnikowi wartosci niematerialnych.

e Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe — koszty dotyczgce przysztych okresow w
okresie powyzej 12 miesiecy od dnia bilansowego
¢ Inne dlugoterminowe nakfady, spetniajgce definicje sktadnika aktywéw na gruncie MSR

(@)

Zapasy
Zapasy materiatow oraz zakupionych towaréw sg wyceniane na dzien bilansowy wedtug nizszej z

dwach wartosci: ceny nabycia lub mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto.
Wycena poszczegdlnych sktadnikow zapasow odbywa sie w nastepujgcy sposob:

¢ materiaty — w cenie nabycia ustalonej metodg FIFO,

e produkcja w toku i wyroby gotowe — wedtug technicznego kosztu wytworzenia ustalanego
jako koszty bezposrednie i narzut kosztdw posrednich ustalony przy zatozeniu normalnego
wykorzystania mocy produkcyjnych. Techniczny koszt wytworzenia moze zawieraé
aktywowane koszty finansowania zewnetrznego, bezposrednio zwigzane z wytworzeniem
produktu

e towary —w cenie nabycia ustalonej metodga FIFO.

Naleznosci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug sg ujmowane i wykazywane wedlug kwot pierwotnie
zafakturowanych, z uwzglednieniem odpiséw aktualizujgcych, dotyczacych naleznosci niesciggalnych
oraz watpliwych.

Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci sg dokonywane z uwzglednieniem rodzaju naleznosci:

¢ naleznosci sporne (wobec ktdrych wszczeto postepowanie sgdowe oraz naleznosci
od dtuznikdw postawionych w stan likwidacji lub upadtosci) — dokonywane s3g odpisy
aktualizujgce w petnej wysokosci naleznosci,

e naleznosci watpliwe od odbiorcéow (o okresie przeterminowania powyzej 6 miesiecy) —
dokonywana jest szczegétowa analiza sytuacji finansowej klienta i w razie uzasadnionych
obaw utraty naleznosci, tworzony jest odpis w wysokosci do 100% kwoty zadtuzenia,

¢ naleznosci pozostate — odpisy aktualizujgce sg tworzone w oparciu o indywidualng analize i
ocene sytuacji oraz ryzyka poniesienia straty.

Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe — obejmujg aktywa inwestycyjne ptatne, wymagalne

lub przeznaczone do zbycia w ciggu 12 miesiecy od dnia bilansowego.
Wycena inwestycji krotkoterminowych na dzien bilansowy dokonywana jest wedtug tych samych
zasad jakie opisano powyzej dla dtugoterminowych aktywow finansowych
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Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty — obejmuja:

e krajowe Srodki pieniezne w kasie — wyceniane wg wartosci nominalnej,

e krajowe s$rodki pieniezne na rachunkach bankowych — wyceniane wg wartosci nominalnej
a w przypadku krétkoterminowych lokat bankowych powiekszonej o nieotrzymane odsetki
dotyczace okresu sprawozdawczego, wyceniane z zastosowaniem metody zamortyzowanego
kosztu, z mozliwoscig wykorzystania lub innych dyspozycji w czasie nie przekraczajgcym 3
miesiecy,

e Srodki pieniezne w walutach obcych wg kursu sredniego ogtoszonego przez NBP na dzien
bilansowy.

Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
Rozliczenia te obejmujg koszty dotyczgce przysztych okreséw i przypadajace do rozliczenia w ciggu 12
miesiecy od dnia bilansowego

Aktywa sklasyfikowane do sprzedazy sg ujawniane, jesli zgodnie z najlepszg wiedzg kierownictwa
wartos$¢ bilansowa aktywa zostanie odzyskana przede wszystkim w drodze transakcji sprzedazy, a nie
poprzez jego dalsze wykorzystanie. Sytuacja taka ma miejsce, gdy sktadnik aktywow (lub grupa do
zbycia) jest dostepny do natychmiastowej sprzedazy w jego biezgcym stanie z uwzglednieniem
jedynie normalnych i zwyczajowo przyjetych warunkdéw dla sprzedazy tego typu aktywéw (lub grup
do zbycia) oraz jego sprzedaz jest wysoce prawdopodobna w okresie najblizszych 12 miesiecy.
Grupa Kapitatowa wyrdznia nastepujgce pozycje:
e Rzeczowe aktywa sklasyfikowane do sprzedazy — wyceniane w kwocie nizszej z dwdch ponizej
wymienionych:
0 wartosci bilansowe;j albo,
0 wartosci godziwej pomniejszonej o koszty zbycia,
przy czym amortyzacja takich aktywow musi by¢ zaprzestana.
¢ Inne aktywa przeznaczone do sprzedazy — wykazywane odrebnie w sprawozdaniu z sytuacji
finansowej zgodnie z MSSF-5

Kapitat zaktadowy
Kapitat zaktadowy wykazywany jest w wysokos$ci okreslonej w statucie i wpisanej w rejestrze
sgdowym.

Kapitat zapasowy
Grupa Kapitatowa rozpoznaje nastepujgce rodzaje kapitatu zapasowego:
e warto$é nadwyzki ceny emisyjnej akcji nad ich wartoscig nominalng,
e kwoty zyskow z lat ubiegtych, zakwalifikowane na podstawie decyzji Walnych Zgromadzen,
e kapitat zapasowy z doptat wspdlnikdw - wystepuje w spétkach z ograniczong
odpowiedzialnoscia,
e kapitat zapasowy z nadwyzki wartosci godziwej instrumentéw ponad cene objecia
instrumentéw kapitatowych przyznanych w ramach swiadczen i programéw motywacyjnych

Kapitat rezerwowy — obejmuje:

e kapitat z aktualizacji wyceny rzeczowych aktywow trwatych i aktywow przeznaczonych do
sprzedazy wycenianych w powigzaniu z kapitatami
e pozostate kapitaty rezerwowe niesklasyfikowane powyzej
Kapitaty wtasne wyceniane sg w wartosci nominalnej i nie podlegajg przeszacowaniom, za wyjatkiem
przypadku wystgpienia hiperinflacji okreslonej zgodnie z MSR 29.
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Zyski/straty z lat ubiegtych

W pozycji tej prezentowany jest wynik finansowy netto poprzednich lat obrotowych, az do momentu
podjecia decyzji o jego podziale (lub pokryciu) jak réwniez korekty wyniku finansowego dotyczace lat
ubiegtych, a wynikajace z istotnych btedéw dotyczacych lat ubiegtych lub zmian zasad rachunkowosci.

Rezerwa na odroczony podatek dochodowy rozpoznawana jest w wyniku jednostki gdy przychéd lub
koszt wptywa na wynik finansowy w jednym okresie, lecz wchodzi w sktad dochodu do
opodatkowania w innym okresie. Grupa Kapitatowa tworzy rezerwe z tytutu odroczonego podatku
dochodowego, we wszystkich tych przypadkach, w ktérych realizacja lub rozliczenie wartosci
bilansowej sktadnika aktywow lub pasywdéw spowoduje zwiekszenie kwoty przysztych ptatnosci
podatkowych w poréwnaniu do kwoty, ktdra bytaby wtasciwa, gdyby ta realizacja lub rozliczenie nie
wywotywataby skutkéw podatkowych.

Pozostate rezerwy stanowia:

e rezerwy na przyszte swiadczenia emerytalne — naliczanej corocznie metodg aktuarialng. Za
stope dyskontowg jednostka uznaje srednig rentownosé skarbowych obligacji 10-letnich z
ostatnich 12 miesiecy przed dniem bilansowym oraz przyjmuje przewidywany wzrost
wynagrodzen powyzej inflacji w wysokosci 1% rocznie,

e rezerwy na skutki sporéw prawnych — w wysokosci petnej wartosci przedmiotu sporu i
przewidywanych kosztéw zwigzanych ze sporem, jesli z oceny prawnej wynika Srednie lub
wysokie prawdopodobienstwo przegranej,

e rezerwy na naprawy gwarancyjne i koszty reklamacji — tworzone, jesli dane historyczne
wskazuja, ze koszty napraw gwarancyjnych i reklamacji sg istotne, tj. przekraczajg wartosé 1%
wartosci przychodéw osiggnietych w okresie sprawozdawczym lub Zarzad przewiduje, ze
wskutek zmiany warunkéw badz przedmiotu gwarancji przyszte koszty z tego tytutu znaczaco
wzrosnag,

e rezerwy na przyszte straty z operacji gospodarczych w toku — tworzone, jesli umowa, ktérej
strong jest Spotka z Grupy Kapitatowej rodzi obcigzenia, np. podpisano kontrakt, ktory
przyniesie straty, nie wywigzano sie z warunkow kontraktu, co spowoduje obowigzek wyptaty
odszkodowan,

e rezerwy na koszty restrukturyzacji — jesli spetnione sg warunki okreslone w ust. 77 MSR 37 —
w réwnowartosci okreslonej w ust. 80-83 MSR 37

Rezerwa na niewykorzystane urlopy jest prezentowana w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w
pozycji pozostate zobowigzania.

Zobowigzania

Zobowigzania prezentowane w podziale na dtugo i krétkoterminowe obejmuja:

e Kredyty i pozyczki, ktére sg wyceniane wg metody zamortyzowanego kosztu
z uwzglednieniem dyskontowania i efektywnej stopy procentowej; kredyty zaciggniete w
walutach obcych przeliczane sg na ztote wg Sredniego kursu NBP ogtoszonego w dniu
bilansowym.

e Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, cet i ubezpieczen spotecznych oraz pozostate
zobowigzania wycenione w kwotach metody zamortyzowanego kosztu, przy czym Grupa
Kapitatowa nie dyskontuje zobowigzan, jezeli termin ptatnosci nie przekracza 180 dni,

e W stosunku do pozostatych zobowigzan finansowych (m.in. zobowigzania z tyt. leasingu)
Grupa Kapitatowa stosuje wycene wg zamortyzowanego kosztu.
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Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego a takze podatek do zwrotu wykazywane sg w
wartosci nominalnej w odrebnych pozycjach sprawozdania z sytuacji finansowej w mysl postanowien
MSR 1 par.68 i nie podlegajg kompensatom.

Przychody — ujmowane s3 w wysokosci prawdopodobnych, wiarygodnie wycenionych korzysci
ekonomicznych, zwigzanych z dang transakcja.

Przychody ze sprzedazy towardéw sg ujmowane, jezeli znaczace ryzyko i korzysci wynikajgce z prawa
wtasnosci do towardw zostaty przekazane nabywcy.

Przychody z ustug budowlanych sg ujmowane na podstawie stopnia zaawansowania prac
w przypadku, gdy wynik na kontrakcie mozna ustali¢ w sposéb wiarygodny. Stopien zaawansowania
prac jest ustalany jako udziat kosztéw poniesionych celem realizacji zlecenia do planowanych
kosztow catkowitych. Jezeli wyniku umowy nie mozna okresli¢ w sposéb wiarygodny, wowczas
przychody dotyczgce tej umowy ujmowane sg tylko do wysokosci poniesionych kosztéw, ktdrych
odzyskanie jest prawdopodobne.

Przychody z tytutu odsetek sg ujmowane sukcesywnie w miare ich narastania do wartosci bilansowej
netto danego sktadnika aktywow finansowych.

Koszty — ujmowane sg w ciezar wyniku w dacie ich poniesienia, tzn. w dacie wytgczenia aktywdéw lub
ujecia zobowigzan, ktérym odpowiadajg. Grupa Kapitatowa prezentuje koszty w uktadzie
funkcjonalnym (kalkulacyjnym), zgodnie z ktérym koszty klasyfikuje sie zgodnie z
przyporzagdkowaniem do dziatu/rodzaju dziatalnosci jako koszty sprzedanych produktéw, ustug,
towardw i materiatéw, koszty sprzedazy czy ogdlnego zarzadu.

Jednoczesnie zgodnie z zasadami MSR, Grupa Kapitatowa ujawnia dodatkowe informacje na temat
kosztow w ukfadzie rodzajowym, w tym kwote amortyzacji i Swiadczen pracowniczych.

Koszty dziatalnosci operacyjnej — to wszystkie koszty zwigzane ze zwyktg dziatalnoscig spétek Grupy
Kapitatowej, za wyjatkiem pozostatych kosztdw operacyjnych oraz kosztéw finansowych. Do kosztéow
dziatalnosci operacyjnej zalicza sie:
e Koszty sprzedanych produktéw, towarédw i materiatdéw, wspdtmierne do przychodéw ze
sprzedazy;
e Koszty sprzedazy;
e Koszty ogdlnego zarzadu.

Zyski i straty z inwestycji
W oddzielnych pozycjach rachunku wynikédw ujmowane sg zdarzenia nie majgce charakteru
powtarzalnego a ze wzgledu na charakter dziatalnosci Spétek z portfela inwestycyjnego TUP S.A.,
ktorych gtéwnym celem jest generowanie wynikéw finansowych poprzez zwiekszanie wartosci
inwestycji rzeczowych i finansowych, zostaty zaliczone do dziatalnosci operacyjnej (w celu uzyskania
jednolitej prezentacji zdarzen). Do tych pozycji zaliczane s3:

e Wynik na sprzedazy akcji i udziatéw w jednostkach powigzanych;

e Wynik ze zbycia i przeszacowania aktywéw finansowych;

¢ Wynik ze zbycia i przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych;

e Odpis ujemnej (dodatniej) wartosci firmy.

Pozostate przychody i koszty operacyjne — sg to pozostate przychody i koszty operacyjne zwigzane z

dziatalnoscig obejmujace:
¢ Przychody ze sprzedazy srodkow trwatych oraz koszty ich sprzedazy i likwidacji;
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¢ Koszty zaniechanych inwestycji;

e Odpisane naleznosci i zobowigzania;

e Wartos¢ niedoboréw i nadwyzek
oraz inne przychody i koszty nie zwigzane bezposrednio ze zwyktg dziatalnoscig produkcyjna, czy
ustugowa a wptywajgce na skonsolidowany wynik finansowy.

Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewnetrznego zwigzane bezposrednio z nabyciem lub wytworzeniem aktywoéw,
sg ujmowane przez Grupe Kapitatowq zgodnie z podejSciem zawartym w znowelizowanym MSR 23,
obowigzujgcym od 1 stycznia 2009, tj. sg aktywowane jako czes¢ ceny nabycia lub kosztu
wytworzenia, jezeli istnieje prawdopodobienstwo, ze w przysztosci przyniosg one spoéfce korzysci
ekonomiczne. Pozostate koszty finansowania zewnetrznego ujmowane sg jako koszty okresu, w
ktorym zostaty poniesione.

Transakcje wyrazone w walutach obcych
Walutg funkcjonalng i sprawozdawczg Grupy Kapitatowe;j jest ztoty polski (PLN).

Na dzien przeprowadzenia transakcji gospodarczej, aktywa i pasywa wyrazone w walucie obcej,
ujmuje sie odpowiednio po kursie:

e Kupna lub sprzedazy walut stosowanym przez bank, ktéry sSwiadczy dane ustugi —w
przypadku operacji sprzedazy lub kupna walut oraz operacji zaptaty naleznosci lub
zobowigzan w powigzaniu z transakcjg kupna, badz sprzedazy walut.

*  Srednim waluty danego kraju, ustalonym dla danej waluty przez bank centralny (NBP) w
przeddzien wystawienia faktury lub wynikajgcym z dokumentu celnego w przypadku, gdy nie
wystepuje wymiana waluty umozliwiajgca zastosowanie faktycznego kursu kupna lub
sprzedazy.

Na dzien bilansowy wycenia sie wyrazone w walutach obcych:

e Pozycje pieniezne — sktadniki aktywow i pasywéw w Grupie Kapitatowej wycenia sie po kursie
Srednim NBP, ogtoszonym na dzien bilansowy, uznajgc ze dla znacznych kwot, jest on
najbardziej zblizony do kursu realizacji transakcji walutowej,

¢ Pozycje niepieniezne — po kursie historycznym waluty z dnia przeprowadzenia transakcji.

Jednostkowy zysk netto na akcje

Zysk netto na akcje dla kazdego okresu jest obliczony poprzez podzielenie zysku netto za dany okres
przez liczbe akcji emitenta w danym okresie, zgodnie z zasadami okreslonymi w MSR 33 ,Zysk
przypadajacy na jedng akcje” .

Wynagrodzenia ptatne akcjami

W Grupie Kapitatowej TUP S.A. cztonkowie Zarzadu oraz pracownicy jednostek Grupy moga
otrzymywac wynagrodzenie w formie akcji wtasnych TUP S.A. (jednostki dominujgcej Grupy). Koszt
transakcji rozliczanych w instrumentach kapitatowych jest wyceniany przez odniesienie do wartosci
godziwej na dzien przyznania takiego wynagrodzenia. Réznica miedzy wartoscia godziwg akcji
przyznanych w formie wynagrodzenia a ceng emisyjng tych akcji obliczona zgodnie z MSSF 2
ujmowana jest w odrebnej pozycji kapitatu zapasowego i w kosztach wynagrodzen.

Sprawozdanie z przeptywu Srodkdw pienieznych

Grupa Kapitatowa przyjeta, ze na potrzeby rachunku przeptywéw pienieznych do $rodkéw
pienieznych zalicza sie:
» Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach bankowych z mozliwoscig wykorzystania lub innych
dyspozycji w czasie nie przekraczajagcym 3 miesiecy;
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¢ Inne $rodki pieniezne przez ktdre rozumie sie czeki obce, weksle obce, obligacje obce, lokaty
z terminem realizacji do 3 m-cy od dnia bilansowego.
Sprawozdanie jest sporzgdzane metodg posrednia.

Podatki

Podatek biezacy

Zobowigzania i naleznosci z tytutu biezgcego podatku za okres biezgcy i okresy poprzednie wycenia
sie w wysokosci kwot przewidywane] zaptaty na rzecz organéw podatkowych (podlegajgcych
zwrotowi od organdéw podatkowych) zzastosowaniem stawek podatkowych i przepiséw
podatkowych, ktére obowigzywaty na dzien bilansowy.

Podatek odroczony

Podatek odroczony jest obliczany metodg zobowigzan bilansowych w stosunku do réznic
przejsciowych wystepujgcych na dzien bilansowy miedzy wartoscig podatkowa aktywow i pasywéw a
ich wartoscia bilansowg wykazang w sprawozdaniu finansowym.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ujmowane sg w odniesieniu do wszystkich
ujemnych réznic przejsciowych, jak réwniez niewykorzystanych ulg i strat podatkowych
przeniesionych na nastepne lata w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze zostanie
osiggniety dochdéd do opodatkowania, ktéry pozwoli wykorzystaé ww. réznice, ulgi i straty.

Warto$¢ bilansowa sktadnika aktywéw z tytutu odroczonego podatku jest weryfikowana
czterokrotnie w ciggu roku, na koniec kazdego kwartatu i ulega stosownemu obnizeniu o tyle, o ile
przestato by¢ prawdopodobne osiggniecie dochodu do opodatkowania wystarczajgcego do
czesciowego lub catkowitego zrealizowania sktadnika aktywdow z tytutu odroczonego podatku
dochodowego.

Rezerwa na podatek odroczony jest tworzona w wysokosci kwoty podatku dochodowego
wymagajgcej w przysztosci zaptaty w zwigzku z wystepowaniem dodatnich przejsciowych rdznic,
ktore spowodujg w przysztosci zwiekszenia podstawy obliczenia podatku dochodowego.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na podatek odroczony wyceniane
sg z zastosowaniem stawek podatkowych, ktére wedtug przewidywan bedg obowigzywaé w okresie,
gdy skfadnik aktywdéw zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwigzana, przyjmujac za podstawe stawki
podatkowe (i przepisy podatkowe) prawnie lub faktycznie obowigzujace na dzien bilansowy.

Podatek dochodowy dotyczgcy pozycji ujetych bezposrednio w kapitale wiasnym jest ujmowany w
kapitale wtasnym, a nie w rachunku zyskéw i strat.

Dywidenda
Dywidenda wyptacana akcjonariuszom za dany rok obrotowy ujmowana jest jako zobowigzanie w

sprawozdaniu finansowym w okresie, w ktérym nastgpito zatwierdzenie dywidendy przez Walne
Zgromadzenie az do momentu jej wypftaty.

Zobowigzania warunkowe

Zobowigzanie warunkowe jest prawdopodobnym obowigzkiem, ktdry moze powsta¢ w wyniku
przedsiewzie¢, ktére jednostki Grupy Kapitatowej powziety w przesztosci. Uwzglednia sie takze przy
tym koniecznos$¢ wystgpienia lub nie wystgpienia okreslonych zdarzen (warunkow), ktére nie w petni
mogg by¢ kontrolowane przez Grupe Kapitatows.
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W zwigzku z tym w przypadku zobowigzan warunkowych nie ma pewnosci co do koniecznosci
angazowania $rodkéw finansowych w ich realizacje.

Do zobowigzan warunkowych pozabilansowych zaliczane sg: gwarancje i poreczenia oraz weksle a
takze zobowigzania wynikajgce z umoéw zawierajacych klauzule warunkéw zawieszajgcych.

X ZMIANY POLITYKI RACHUNKOWOSCI | STWIERDZONE BLEDY DOTYCZACE
LAT POPRZEDNICH | ICH WPLYW NA WYNIK FINANSOWY | KAPITAt WEtASNY

W roku 2009 nie dokonano zmian w polityce rachunkowosci. Nie stwierdzono tez btedéw
dotyczacych lat poprzednich.

XI INFORMACIJE DODATKOWE

1. Wydarzenia po dniu bilansowym do dnia zatwierdzenia sprawozdania finansowego do
publikacji

Pomiedzy dniem bilansowym a datg zatwierdzenia sprawozdania do publikacji nie zostaty ujawnione

zadne zdarzenia, ktére miatby wptyw na wynik finansowy lub wartos¢ kapitatéw wtasnych TUP

zaprezentowanych w niniejszym sprawozdaniu.

2. Roéznice pomiedzy danymi ujawnionymi w sprawozdaniu finansowym, a uprzednio
sporzadzonymi i opublikowanymi sprawozdaniami finansowymi

Nie wystgpity

3. Informacje o wspdlnych przedsiewzieciach

W roku 2009 spotka nie przeprowadzata wspélnych przedsiewzie¢ w rozumieniu MSR 31.

4. Informacje o transakcjach z osobami powigzanymi w okresie 2009 roku

W okresie sprawozdawczym nie zawarto transakcji z osobami powigzanymi za wyjatkiem kontynuacji
wynajmu mieszkania od spétki United Distribution, ktérej 100% udziatowcem jest pan Robert Jacek

Mortiz, petnigcy jednoczesnie funkcje prezesa TUP S.A. Kwota miesiecznej optaty za wynajem wynosi
8,5 tys. zt.

5. Informacje o postepowaniach sgdowych toczacych sie w okresie 2009 roku

W okresie 2009 r. nie toczyly sie istotne postepowania sgdowe.

6. Ujecie programu motywacyjnego w sprawozdaniu finansowym

Koszty wynagrodzen obejmujg réwniez koszty zwigzane z programami motywacyjnymi dla cztonkow
kluczowego kierownictwa Spoétki. Wynikaja one z dwdch czynnych w Grupie TUP programéw
motywacyjnych.

Koszty wynagrodzen ,Programu Motywacyjnego |” ustalono w oparciu o wartos¢ godziwg
przyznanych instrumentdw wg stanu na dzien przyznania, tj. 12 pazdziernika 2007 r.

Dla roku obrotowego konczgcego sie 31.12.2009 r. warto$¢ zaewidencjonowanych wynagrodzen w
Grupie Kapitatowej ptatnych akcjami TUP S.A. zamyka sie kwotg 622 tys. zt i obejmuje koszt
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proporcjonalny do uptywu czasu od przyznania Swiadczenia do zakonczenia programu — koszt
skumulowany dla lat 2007-2009 stanowi kwote 1 559 tys. zt.
Program Motywacyjny | dotyczy obecnie 11 osdb. bedacych pracownikami Spétek Grupy Kapitatowej
na dzien bilansowy. W roku 2009 nie byto zmian w liczbie oséb uprawnionych — tgcznie od poczatku
programu to prawo utracito 7 oséb.
Osobom uprawnionym zostanie zaoferowanych facznie 202 000 warrantdw subskrypcyjnych serii A
po spetnieniu ponizszych warunkow:
Warunkami otrzymania od Spotki przez uprawnionego oferty objecia warrantéw bedzie:
1. zawarcie z uprawnionym umowy uczestnictwa,
2. zawarcie przez poszczegélnych uprawnionych umoéw depozytu,
3. nieutracenie prawa do uczestnictwa w Programie Motywacyjnym,
4. skumulowany wzrost skonsolidowanego EPS Spotki, liczony jako $rednia dla 3 lat obrotowych
obowigzywania Programu Motywacyjnego (2007-2009), nie nizszy niz 15%, powiekszone o
wskaznik rocznej inflacji opublikowany przez GUS, rocznie.

Warto$¢ godziwg przyznanych warrantéw na dzien przyznania, a w konsekwencji warto$¢ godziwg
Swiadczonej pracy, ustalono na poziomie 9,62 zt. Wyceny warrantéw ustalono z uzyciem modelu
trzymianowego, z uzyciem nastepujgcych danych:

e data przyznania, czyli dzien wyceny: 10 pazdziernika 2007 roku (dzien ustalenia warunkow

programu, czyli dzien okreslenia ceny emisyjnej),

e cena wykonania warrantéw: 20,00 zt,

e ogodlna wartos$¢ Programu 2 558 tys. zi,

e zmiennosc¢ akcji TUP S.A. na podstawie danych historycznych: 83,96%,

e okres zycia warrantow: 5,23 lat,

e stopa wolna od ryzyka: 4,97%,

* cena akcji na dzien przyznania: 26,89 zt/akcje,

e stopa wyptaty dywidendy: 4,97%.

Zgodnie z Uchwatg Nr 23/2009 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia TUP S.A. z dnia 22 maja 2009
roku ustanowiony zostat Program Motywacyjny Il dla cztonkéw Zarzadu oraz kadry kierowniczej
Spoétki TUP S.A. oraz spotek z Grupy Kapitatowej TUP S.A.

Program Motywacyjny Il rozpoczyna sie w dniu 19 sierpnia 2009 roku i wygasa 31 grudnia 2013 roku.

W celu realizacji Programu Motywacyjnego Il Spdtka TUP S.A. wyemituje 300.000 imiennych

warrantéw subskrypcyjnych serii B po cenie emisyjnej rownej 0,00 PLN. Kazdy warrant bedzie

uprawniat do nabycia jednej akcji na okaziciela serii G o wartosci nominalnej 1,00 PLN, wyemitowanej

w ramach warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego. Warranty bedg oferowane w trzech

rownych transzach w latach 2010-2012. w trzech transzach.

W | transzy zaoferowanych zostanie 100 000 warrantdw po spetnieniu nastepujgcych warunkéw

nierynkowych:

— spetnienia kryterium ekonomicznego w danym roku obrotowym w postaci wykonania zatozen
planu biznesowego Spétki odpowiednio dla Transzy | — w roku 2009, Transzy Il — w roku 2010,
Transzy Ill — w roku 2011. Potwierdzenia spetnienia kryterium ekonomicznego dla danej Transzy
dokona Rada Nadzorcza TUP S.A. przed dniem emisji warrantow.

— pozostawania przez Osobe Uprawniong nieprzerwanie w stosunku pracy lub innym stosunku
prawnym, bedgcym podstawg petnienia funkcji, wykonywania obowigzkow lub swiadczenia pracy
badz ustug na rzecz Spdtki TUP S.A. lub spétek z Grupy Kapitatowej TUP S.A. od dnia podpisania
Umowy Uczestnictwa do dnia odpowiednio: 31 grudnia 2009 roku — dla Transzy |, 31 grudnia 2010
roku —dla Transzy Il oraz 31 grudnia 2011 roku — dla Transzy Ill.

Posiadacz warrantu bedzie mdgt naby¢ akcje serii G po cenie emisyjnej rownej kursowi zamkniecia

akcji Spotki TUP S.A. z sesji na GPW z dnia poprzedzajacego dziern zawarcia Umowy Uczestnictwa.




Jednostkowe sprawozdanie finansowe TUP S.A.
za okres 01.01.2009-31.12.2009

Dla Transzy | ten dzien to 18 sierpnia 2009 roku. Kurs zamknieci akcji Spétki TUP S.A. w dniu
18 sierpnia wynosit 6,70 PLN. W modelu wyceny jako cene wykonania przyjeto wartosé 6,70 PLN.
Biezgca cena rynkowa, to cena akcji Spétki TUP S.A. z dnia wyceny. Na dzien 19 sierpnia 2009 roku
kurs akcji Spotki na zamknieciu wynosit 7,70 PLN.

Zmiennos¢ ceny akcji zostata oszacowana na podstawie historycznych wahan stopy zwrotu z akgji
Spoétki TUP S.A. Stopy zwrotu, ktére postuzyly za podstawe do oszacowania zmiennosci kursow akgji,
obliczone zostaty na podstawie historycznych notowan i wyptaconych dywidend. Okres obserwacji
wynosi 2,37 lat i jest rowny dtugosci czasu zycia przyznanych warrantow. Okres ten obejmuje
notowania od dnia 5 kwietnia 2007 roku do dnia 18 sierpnia 2009 roku.

Za miare zmiennosci stopy zwrotu przyjeto odchylenie standardowe oszacowane na podstawie
danych historycznych. Oczekiwang zmiennos¢ przyjeto na poziomie 61,67 procent.

taczny koszt warrantow przyznanych w Transzy | Programu Motywacyjnego Il w Spotce TUP S.A.
wynosi 313 000,00 PLN. Poniewaz okres nabywania uprawnien do warrantéw przyznanych w Transzy
| obejmuje okres od 19 sierpnia do 31 grudnia 2009 roku, caty koszt Transzy | zostat ujety w roku
obrotowym 2009.

Koszt Transzy | podlega podziatowi pomiedzy spétki, ktérych pracownikom przyznano warranty.
Kazda ze spodtek ujmuje w swoim sprawozdaniu finansowym koszt Transzy | w wysokosci
proporcjonalnej do liczby warrantow przyznanej jej pracownikom. Ponizsza tabela przedstawia liczbe
warrantéw przyznang pracownikom w Transzy | oraz koszt obcigzajacy poszczegdlne spoétki z Grupy
Kapitatowej TUP S.A.

Wyszczegdlnienie TUP TUP Property | Euroconstruction | Port Nieporet Razem

Liczba warrantow (szt.) 73 000 24 000 2 000 1000 100 000

Koszt (tys. zt) 229 75 6 3 313
19.03.2010 Halina Rogalska Robert Jacek Moritz

Data Dyrektor Finansowy Prezes Zarzadu




