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CREATIVE BUSINESS VENTURE

Szanowni AR¢jonariusze,

W 2010 roku dziatania TUP S.A. skoncentrowane byfy na projeRtach zwiqzanych z branzq nieruchomosciowq.
Dzigki réznorodnosci prowadzonych projeRtow TUP S.A. zrealizowat zysk, na poziomie jednostRowym w
wysoRosci w 12 070 tys. zt oraz w wysoRosci 8 471 tys. zt. na poziomie skonsolidowanym .

Szczegolne suRcesy odnieslismy dzigki wspotpracy ze wszystkimi stronami zaangaZowanymi w projekt ERo-
MiasteczRo Siewierz w tym z loRalnym samorzqdem Miasta © Gminy Siewierz. Wspolnie wypracowalismy
zasady dalszej Rooperacji zawarte w porozumieniu inwestycyjnym podpisanym przez ChmielowsKie sp. z o.o.
oraz Urzqd Miasta i Gminy Siewierz. Uzyskalismy Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego dla 1
fazy projektu zakfadajgcej budowe ponad 190 tysiecy m2 powierzchni mieszRaniowej i Romercyjnej. Spétka
ChmielowsKie rozpoczeta prace projeRtowe pod pozwolenie na budowe dla ponad 300 jednostek,
mieszRaniowych wraz z niezbedng infrastrukturq. Na poczqtRu 2011 roku Rada Miasta Katowice uchwalita
Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego dla ponad 8 ha terenu pofoZonego w Katowicach przy ulicy
Bazantéw nalezqcego do spotki TUP Property. Prace nad MPZP dla osiedla Forest Hill trwaty od 2007 roku.
Zawarlismy umowe wspolnikow z Miastem Bydgoszcz i powotalismy spotke celowq do realizacji projeRtu
budowy centrum Rulturalno handlowego City Point Kino-Centrum Fordon .

2010 rok, nie przyniost przefomu w projeRcie Modena Park, Z uwagi na trudna sytuacje zobowigzanego,
udzielilismy zwtoki w zapfacie pozostatej naleznosci . Zgodnie z zawartq umowq suma 27 620 tys. zf
powigkszona o odsetki powinna zostaé zaptacona TUP S.A. do 11 czerwcea 2011r. Zarzqd Spotki z uwagi na
duzq niepewnos¢ uregulowania naleznosci podjgt decyzje o utworzeniu odpisu aktualizujqcego naleznosé w
Rwocte 12 000 tys. zt.

W ciggu 2010r. firma TUP Property uporzqdRowata sytuacje Rredytowq, —renegocjujqc RrotRoterminowe
zobowigzania i ujednolicajgc ich struRture walutowq. Celem konwersji byto zabezpieczenie zmian Rursu euro,
w zwiqzku z tym, Ze 76% przychodéw z najmu nieruchomosci stanowig przychody denominowane w wuw.
walucie. Efektem Ronwersji jest takze spadek Rosztu Rredytu. Spotka zanotowata znaczne obniZenie wartosci
posiadanych nieruchomosci Romercyjuych szczegélne straty poniosta galeria handlowa City Point w Tychach (-
9,3 min zt w poréwnaniu do 2009r). Wynika to z obniZenia stawek, czynszu w Ronsekwencji renegocjacji
umow, a takze spadRu Rursu euro. Firma planuje modernizacje i reRomercjalizacje obieRtu.

W styczniu 2011r. Walne Zgromadzenie Wspolnikow podjefo uchwate o rozwigzaniu spotki Roda. Pomimo
wtozonego wysitku w restrukturyzacje, TUP jako jedyny udziatowiec Roda Sp. z o.0. uznat, Ze pogtebiajace
sig problemy finansowe oraz sytuacja rynkowa w branzy odziezowej nie dajq eRonomicznego uzasadnienia dla
funkgjonowania podmiotu. W IV Rwartale 2010 restrukturyzacja X-Press Couriers potgczona z Ronsolidacjq
rynku zaczeta przynosic efekty w postaci pozytywnych przepfywow i zwigkszeniu rentownosci operacyjnej.

W 2011 Spotka bedzie dazyé do uptynnienia czesci gotowych projeRtow. Zarzqd spodziewa sig stabilizacji
wycen aktywow na dosy¢ niskich poziomach. W zaleznosci od sytuacji rynkowej bedziemy rozwazali inwestycje
w nowe obszary dziatalnosci, za najbardziej obiecujqce uwazajqc te zwiqzane z innowacyjnoscig.

z powaZaniem

Robert Jacek Moritz
Prezes Zarzqdu

str. 2




Sprawozdanie Zarzgdu TUP S.A.
z dziatalnosci w 2010 r.

SPIS TRESCI

I Charakterystyka SPOIKi ...ciiiiiiiicimieirrrasiiiere s s s s s s s sasa s s nsnsanasasasnnnnnas 4
1.1. Podstawowe iNfOrmMaci@ 0 SPOICE......cucvieviiieeeetecteeeecte ettt ettt naesreeseens 4
1.2. Informacje o powigzaniach organizacyjnych lub kapitatowych Emitenta z innymi
70 Ta [ 0] 0] =1 o | SRR 4
1.3. Informacje o akcjach i nadzorze wiascicielsKim .........ccevevieiecivenenereeeese e 10
1.4. Informacja o osobach zarzadzajacych i nadzorujacych ......ccccoceiiniiniiniiniiinnee, 12
1.5. Informacje o systemie kontroli organdéw akcji pracowniczych ........cccccoveveceireenenn, 13
II Informacje o prowadzonej dziatalno$ci W 2010r. ..ccveveverererararsssnsmsasasasasasnsnss 13
2.1. Informacje o podstawowych produktach, towarach i ustugach oraz rynkach zbytu
13
2.2. L Y Y of = OSSP 14
2.3. Omowienie perspektyw rozwoju dziatalnosci Spotki w najblizszym roku
obrotowym z uwzglednieniem wypracowanej strategii rynkowej.......cccccveeevnneennn. 15
2.4. Charakterystyka wewnetrznych i zewnetrznych czynnikéw istotnych dla rozwoju
SPOIKI .ttt ettt et e be et e beebe et et aeebeeraebeabeeateteereenaens 16
2.5. Informacja o dziatalnosci badawCzo-rozWOJOWE]......c.ccovuevveveieirienereeeeeese e 16
2.6. YA G I 4= Yo o Y.4=1 o | I- TSP 16
2.7. Informacje 0 zawartyCh UmMOWACK ..o 21
2.8. Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem emitenta i
N[=le[o e [ g8 ] o k= B =] s 11 =L {011V R 26
2.9. Istotne transakcje wewnatrz Grupy Kapitatowej.....cccovevveciieeiiciiei e, 27
2% N0 R 0} (o] g p s F=Toy [=R o I o o 4V / 074 <= Lol o ISP 27
2.11. Informacje o poreczeniach i gwarancjach......coocoooiiicciiie e, 29
2.12. Informacje o zaciggnietych i wypowiedzianych kredytach..........cccccoeviiiiinnnnnnnenn. 29
2.13. Wskazanie postepowan toczacych sie przed sgdem.......cccccecveieveevieceecececeeiene 29
III Sytuacja majatkowa i finanNsSoOWa......ccccvieirieirisirasi s s s s nm s nanas 30
3.1. Wielkosci ekonomiczno-finansowe i zarzadzanie finansami........cccoeeeeveeeevenesveennens 30
3.2. Informacja dotyczaca réznic pomiedzy wynikiem finansowym a prognozami
WYNTKOW Z dANYM FOK..ctiiiitiiieeicticeee ettt ettt ettt ere et eteeaeesaeereenresteeteensenteas 32
3.3. Opis czynnikow i zdarzen w tym o nietypowym charakterze majacych znaczacy
wptyw na wyniki finansowe i dziatalnos$¢ spétki w danym roku obrotowym z
okresleniem stopnia ich wptywu na wynik finaNSOWY ........cccevviievveneceeeeeiecreeeen, 32
3.4. Ocena mozliwosci realizacji zamierzen iNWestycyjnyCh.....cccovvveveeiceveceene e, 33
IV Podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych ........cccccvverannnnss 33
VR - T I 7o o s Yo ] o= o1 V& 1 4 1725 33

VI OSwiadczenia ZarZadu ...ccvererersrsssmsesesasasassssssasssasasssssassssssasasasasssassssnsssnsannsns 37




Sprawozdanie Zarzgdu TUP S.A.
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I Charakterystyka Spotki
1.1. Podstawowe informacje o Spodice

TUP S.A. jest inwestorem finansowym, ktory w swoim portfelu posiada spotki operujace
w ramach kilku segmentéow rynkowych. W 2010r. dziatalno$¢ Spétki skupiata sie gtownie
na projektach spotek zaleznych prowadzacych dziatalno$¢ deweloperska z mniejszym
udziatem pozostatych spétek operujacych w innych segmentach rynku. Spoétka jako
inwestor finansowy poszukuje nowych inwestycji w réznych branzach, ktore posiadajg
duzy potencjat oraz mozliwo$¢ osiggniecia wysokiego zwrotu z zaangazowanego kapitatu.
Celem dziatania TUP S.A. jest kreowanie wartosci przejmowanych podmiotéw, poprzez
ich rewitalizacje, dofinansowanie, wiasciwe zarzadzanie i menedzerskie wsparcie.

TUP S.A. kieruje sie zasadami zrownowazonego rozwoju i odpowiedzialnosci spotecznej.
Spétki znajdujace sie w portfelu inwestycyjnym TUP jako Emitenta stanowig jego aktywa.
Akcje Spotki notowane sg na Gietdzie Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.

od 20 stycznia 1999r.

1.2. Informacje o powigzaniach organizacyjnych lub kapitatowych Emitenta z
innymi podmiotami

Na dzien 31.12.2010r. TUP S.A. posiadata w portfelu inwestycyjnym 8 podmiotéw
zaleznych, 1 podmiot posrednio zalezny oraz 2 podmioty stowarzyszone:
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TUP S.A.
Spoétka Gietdowa
Prezes: Robert Jacek Moritz
Kapitat: 15 212 345 zt

Chmielowskie Sp. z 0.0.
100% udziatu, kapitat: 57 110 000 zt
L Siedziba: Warszawa )

Mate Chmielowskie Sp. z 0.0.
100% udziatu, kapitat 5 000 zt

L Siedziba: Warszawa )
( TUP Property S.A. )
100% akcji, kapitat: 26 145 333 zt
L Siedziba: Poznan )
4 N

Euroconstruction Sp. z 0.0.
100% udziatu, kapitat: 2 000 000 zt
L Siedziba: Poznan )

Roda Sp. z 0.0. w likwidacji
100% udziatu, kapitat: 1 068 000 zt
L Siedziba: Sroda Wielkopolska )

Port Jachtowy Nieporet Sp. z 0.0.
100% udziatu, kapitat: 1 000 000 zt
L Siedziba: Nieporet )

TG Investments Sp. z 0.0.
100% udziatu, kapitat: 50 000 zt
L Siedziba: Poznarn )

X-press Couriers Sp. z 0.0.
72,07% udziatu, kapitat: 5 853 100 zt
L Siedziba: Warszawa )

Kino-Centrum Fordon Sp. z 0.0.
50% udziatu, kapitat 50 000 zt
L Siedziba: Bydgoszcz )

Duncon Bikes Sp. z 0.0.
46,53% udziatu w gtosach na WZ

Podmioty
stowarzyszone

Powszechna Agencja Informacyjna S.A.
(PAGI)
15,35% udziatu w gtosach na WZ
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*

Chmielowskie Sp. z 0.0. — Podmiot zalezny od TUP z siedzibg w Warszawie, ul.
Zielna 37. Spotka zarejestrowana w KRS pod nr 0000295428 prowadzonym przez
Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XII Wydziat Gospodarczy KRS.

Chmielowskie jest spotkg celowg, powotang do realizacji projektu budowy
pierwszego w Polsce ekologicznego miasta, zlokalizowanego w pod Siewierzem na
120 ha nalezacych do Spdtki. Miasteczko ma posiadaé¢ petng infrastrukture,
wysokiej jakosci mieszkania i domy jednorodzinne, sklepy, powierzchnie biurowg i
hotelowa. Koncepcja zagospodarowania terenu nalezacego do spoétki zostata
opracowana w X 2007 r.

Dziatalnos$¢ spotki klasyfikowana jest do segmentu nieruchomosci

Kapitat zaktadowy Spotki wynosi 57 110 000 zti dzieli sie na 1 142 200 udziatéw o
wartosci nominalnej 50 zt kazdy.

Mate Chmielowskie Sp. z 0.0. — podmiot zalezny od Chmielowskie Sp. z o.0.,
powotany aktem notarialnym w dniu 9 listopada 2010r. Spétka zostata
zarejestrowana pod nr KRS 0000371839 prowadzonym przez Sad Rejonowy dla
m.st. Warszawy, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego. Kapitat
zaktadowy Spotki wynosi 5 000 zt i dzieli sie na 100 udziatow o wartosci 50 zt
kazdy udziat. Zgodnie z KRS Spotka moze prowadzi¢ dziatalno$¢ zwigzang z
nieruchomosciami w tym sprzedaz, zarzadzanie, obstuga, wynajem. Od momentu
powotania Spotka nie prowadzita dziatalnosci. Spétka moze by¢ wykorzystana w
realizacji budowy ekologicznego miasta w Siewierzu.

TUP Property S.A. - podmiot zalezny z siedzibg w Poznaniu, ul. Wojskowa 4.
Spoétka zarejestrowana w KRS pod nr 0000260991 prowadzonym przez Sad
Rejonowy w Poznaniu, VIII Wydziat Gospodarczy KRS. Dziatalno$¢ TUP Property
S.A. prowadzona jest w nastepujacych zakresach:

- realizacja projektow inwestycyjnych - firma zapewnia bezposrednie
kierownictwo projektu przyjetego do realizacji, koordynuje dziatania menadzerskie
w poszczegolnych fazach procesu inwestycyjnego oraz zapewnia finansowanie
projektu inwestycyjnego;

- zarzadzanie portfelem posiadanych nieruchomosci - firma okresla i realizuje
strategie zarzadzania nieruchomosciami wchodzacymi w sktad portfela (plan

- rozpoznanie rynku, poszukiwania lokalizacji oraz klientow i inwestoréw),
transakcje zbycia i nabycia nieruchomosci.

Dziatalnos¢ Spotki klasyfikowana jest do segmentu nieruchomosci.

Euroconstruction Sp. z o0.0. - podmiot zalezny z siedziba w Poznaniu,
ul. Ozarowska 42. Spodtka zarejestrowana w KRS pod nr 0000055412,
prowadzonym przez Sad Rejonowy w Poznaniu, XXI Wydziat Gospodarczy KRS.
Kapitat zaktadowy Spétki wynosi 2 000 000 zt i dzieli sie na 20 000 udziatéw o
wartosci nominalnej 100 zt kazdy.

Spoétka w okresie 2010r. nie prowadzita dziatalnosci. W poprzednich latach firma
zajmowata sie produkcjg stalowych konstrukcji przestrzennych. Opracowata
nowatorskg metode budowy domdw wielorodzinnych w konstrukcji stalowej.
Dziatalnos$¢ spotki klasyfikowana jest do segmentu budownictwo.

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

Dotychczas Spotka zajmowata sie konfekcjonowaniem odziezy damskiej na
zlecenie. Dziatalnos¢ spotki klasyfikowana byta do segmentu odziezowego. Kapitat
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zaktadowy Spotki wynosi 1 068 000 zti dzieli sie na 10 086 udziatdéw o wartosci
nominalnej 100 zt kazdy.

W dniu 11 stycznia 2011r. Walne Zgromadzenie podjeto uchwate o rozwigzaniu
Spotki.

+ Port Jachtowy Nieporet Sp. z 0.0. — podmiot zalezny z siedzibg w Nieporecie,
ul. Wojska Polskiego 3. Spétka zarejestrowana w KRS pod nr 0000004257
prowadzonym przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XII Wydziat Gospodarczy
KRS.

Spétka zajmuje sie prowadzeniem portu $rédlagdowego, zlokalizowanego na
malowniczo  potozonym  terenie rekreacyjnym w  sasiedztwie Zalewu
Zegrzynskiego. Spoétka oferuje wachlarz ustug turystyczno-rekreacyjnych.
Dziatalnos$¢ spotki klasyfikowana jest do segmentu dziatalnosci pozostatej.

Kapitat zaktadowy Spoétki wynosi 1 000 000 zt i dzieli sie na 1 000 udziatdow o
wartosci nominalnej 1000 zt kazdy.

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

TG Investment to spdétka celowa przeznaczona do realizacji projektu
inwestycyjnego.

Spétka klasyfikowana jest w segmencie dziatalnosci pozostatej.

Spétka nie prowadzita w okresie 2010 r. i okresach poprzednich dziatalnosci
inwestycyjnej.

Kapitat zaktadowy Spétki wynosi 50 000 zt i dzieli sie na 100 udziatéw o wartosci
nominalnej 500 zt kazdy.

+« X-press Couriers Sp. z 0.0. — dawniej Data Logistics Sp. z o0.0.
Spoétka X-press Couriers do dnia 31 marca 2010r. byta bezposrednio zalezna od
Data Logistics Sp. z 0.0., z siedzibg w Warszawie, ul. Matuszewska 14. Spdtka
zarejestrowana w KRS pod numerem 0000032294 prowadzonym przez Sad
Rejonowy dla M. St. Warszawy XII Wydziat Gospodarczy KRS.
W dniu 31 marca 2010r. Sad zarejestrowat potaczenie spotek Data Logistics
(bezposrednio zalezna od TUP S.A.) i X-press Couriers. Potaczenie nastgpito w
trybie art. 492 § 1 pkt 1 KSH. tj. w drodze przejecia przez Data Logistics spotki X-
press Couriers, przez przeniesienie catego majatku Spotki X-press Couriers na
Data Logistics, w zamian za udziaty, ktére Data Logistics wydata pozostatym
wspolnikom X-press Couriers.
Po potaczeniu Data Logistics dziata pod nazwg X-Press Couriers.
Spétka sSwiadczy ustugi kurierskie o zasiegu lokalnym w najwiekszych
aglomeracjach miejskich, jest liderem warszawskiego rynku przesytek miejskich.
Dziatalnos$¢ spotki klasyfikowana jest do segmentu ustug kurierskich.
Kapitat zaktadowy Spotki X-Press Couriers wynosi 5 853 100 zt i dzielit sie na
58 531 udziaty o wartosci nominalnej 100 zt kazdy.

+ Kino Centrum Fordon Sp. z .0. — podmiot zalezny z siedzibg w Bydgoszczy,
ul. Gdanska 9, wpisana pod nr KRS 0000361012 do Rejestru Przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sadowego, prowadzonego przez Sad Rejonowy w Bydgoszczy;
XIII Wydziat Gospodarczy KRS.

Kapitat zaktadowy Spétki wynosi 50 000 zt i dzieli sie na 50 udziatéw o wartosci
nominalnej 1 000 zt kazdy udziat.
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Spétka zostata powotana w dniu 9 marca 2010r. wspolnie przez TUP S.A. i Miasto
Bydgoszcz celem realizacji projektu inwestycyjnego w dzielnicy Miasta Bydgoszczy
- Fordonie. Inwestycja ma polega¢ na budowie centrum kulturalno -
rozrywkowego z funkcjami ustugowo - handlowo - biurowymi. Udziatowcy
posiadajg po 50% udziatéw i gtoséw na WZ Kino-Centrum Fordon Sp. z o.0.
Spétka klasyfikowana jest w segmencie nieruchomosci.

+ Duncon Bikes Sp. z o0.0. = podmiot stowarzyszony z siedzibq Krakowie, ul.
Pedzichéw 6. Spoétka zarejestrowana w KRS pod nr 0000282452 prowadzonym
przez Sad Rejonowy w Krakowie, XI Wydziat Gospodarczy KRS. Podmiot
stowarzyszony, w ktérym TUP S.A petni role inwestora finansowego.

Spétka zajmuje sie projektowaniem, produkcjg i dystrybucjg ram rowerowych do
sportdw grawitacyjnych. Spotka funkcjonuje w strukturze organizacyjnej TUP od
maja 2008 r.

4+« Powszechna Agencja Informacyjna (PAGI) S.A. - podmiot stowarzyszony z
siedzibg w Warszawie, ul. Odrowgza 13. Spotka zarejestrowana w KRS pod nr
0000063315 prowadzonym przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XIII Wydziat
Gospodarczy KRS.

TUP S.A. posiada 23,95% udziatu w kapitale i 15,35% udziatu w gtosach na WZ.
Firma s$wiadczy ustugi z zakresu dostepu do Internetu, transmisji danych,
rozsiewu sygnatu radiowego i telewizyjnego. Jej klientami sgq przede wszystkim
instytucje administracji publicznej i terenowej, finansowe (w tym GPW) oraz duze
przedsiebiorstwa.

Zmiany jakie zaszty w strukturze organizacyjnej Grupy Kapitatowej w okresie 2010r.
dotyczyty potaczenia spoétek zaleznych od TUP oraz powotfania spdtki z myslg
o wykorzystaniu w realizacji projektow inwestycyjnych.

> Potaczono Spoétki TUP Property S.A. i Tanis Investments Sp. z o.0.

W dniu 31 marca 2010r. Sad Rejonowy w Poznaniu Poznan - Nowe Miasto i Wilda VIII
Wydziat Gospodarczy KRS zarejestrowat potgczenie Spotek TUP Property S.A. i Tanis
Investments. Potgczenie Spotek nastgpito w trybie art. 492 § 1 pkt 1 w zw. z art. 516 § 6
KSH, tj. w drodze przejecia przez TUP Property spotki Tanis Investments, przez
przeniesienie catego majatku spoétki przejmowanej na spotke przejmujaca.

Potaczenie nastapito bez podwyzszania kapitatu zaktadowego spétki przejmujacej z uwagi
na to, ze spotka ta posiadata catos¢ udziatéw Tanis Investments.

Skutkiem potaczenia byto wykreslenie spoétki Tanis Investments z Rejestru
Przedsiebiorcéw KRS oraz rozwigzanie spétki bez jej likwidacji zgodnie z art. 493 § 1 KSH
Po potaczeniu kapitat zaktadowy TUP Property S.A. wynosi 26 145 333 zt i dzieli sie na 26
145 333 akcje o wartosci nominalnej 1 zt kazda.

Potaczenie spoétek miato na celu uporzadkowanie struktury organizacyjnej i prawnej oraz
zwiekszenie efektywnosci zarzadzania majatkiem.

> Potaczono Spoétki Data Logistics Sp. z 0.0. i X-press Couriers Sp. z 0.0.

W dniu 31 marca 2010r. Sad Rejonowy dla M. St. Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat
Gospodarczy KRS zarejestrowat potgczenie Spétek Data Logistics i X-Press Couriers.
Potgczenie nastgpito w trybie art. 492 § 1 pkt 1 KSH. tj. w drodze przejecia przez Data
Logistics spoétki X-press Couriers, przez przeniesienie catego majatku Spotki X-press
Couriers na Data Logistics, w zamian za udziaty, ktére Data Logistics wydata pozostatym
wspolnikom X-press Couriers.
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W wyniku potaczenia w Spétce Data Logistics nastgpito podwyzszenie kapitatu
zaktadowego o kwote 1 715 500 zt, tj. do kwoty 5 853 100 zt poprzez utworzenie 17 155
rownych i niepodzielnych udziatéw o wartosci nominalnej 100 zt kazdy udziat. Udziaty te
otrzymali wspélnicy dotychczasowej Spotki X-press Couriers.

W wyniku rejestracji nastgpito wykreslenie spotki X-press Couriers z rejestru
przedsiebiorcéw oraz jej rozwigzanie bez likwidacji, zgodnie z art. 493 § 1 KSH.

Spétka przejmujaca - Data Logistics, z dniem potaczenia zmienita nazwe na X-press
Couriers Sp. z o.0.

Po potaczeniu TUP S.A. posiadata - 41 376 udziatow i gloséw na WZ X-press Couriers, co
stanowi 70,69% udziatu w kapitale i gtosach na WZ Spéiki.

W dniu 21 kwietnia 2010r. TUP S.A. nabyta 810 udziatdw Spdtki od dotychczasowego
udziatowca. Po tej transakcji TUP S.A. posiada 42 186 udziatéw i gtoséw na WZ X-Press
Couriers Sp. z 0.0., co stanowi 72,07% udziatu w kapitale i gtosach na WZ Spoiki.
Pozostate udziaty i glosy w liczbie 16 345 stanowigce 27,93% udziatow i gtoséw na WZ
Spotki nalezg do pozostatych, dotychczasowych udziatowcéw X-Press Couriers.

Data Logistics Sp. z 0.0. petnita dotychczas role inwestora finansowego X-press Couriers
Sp. z o.0. (lidera warszawskiego rynku przesytek miejskich, $wiadczacego ustugi
kurierskie o zasiegu lokalnym w najwiekszych aglomeracjach miejskich).

Spétka X-press Couriers byta partnerem uzupetniajgcym dziatalnos¢ Data Logistics.
Potaczenie poprzez rozszerzenie dziatalnosci i wptynie na efektywnos$¢ zarzadzania a
takze ograniczenie kosztéw oraz wykorzystanie w dziatalnosci efektu skali.

> Powotano Spotke Celowg Kino-Centrum Fordon Sp. z o.0.

W dniu 9 marca 2010r. TUP S.A. i Miasto Bydgoszcz powotaty Spétke Celowg pod nazwag
Kino-Centrum Fordon Sp. z 0.0. z siedzibg w Bydgoszczy.

Kapitat zakladowy Spotki wynosi 50 tys. zt i dzieli sie na 50 udziatdw o wartosci
nominalnej 1 tys. zt kazdy udziat. Zatozyciele objeli po 25 udziatdéw, odpowiednio o
wartosci 25 tys. zt Udziaty zostaty pokryte w catosci wktadem pienieznym.

Spoétka zostata powotana w zwigzku z Umowa Wspolnikdw zawartg pomiedzy TUP S.A. i
Miastem Bydgoszcz, celem realizacji projektu inwestycyjnego.

Spoétka zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Saqdowym w dniu 21 lipca 2010r.
pod numerem KRS 0000361012.

> Powotano Spoétke Mate Chmielowskie

Spétka powotana aktem notarialnym w dniu 9 listopada 2010r. Zostata zarejestrowana
pod nr KRS 0000371839 prowadzonym przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XII
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego. Kapitat zaktadowy Spotki wynosi
5 000 zt i dzieli sie na 100 udziatéw o wartosci 50 zt kazdy udziat. Jedynym udziatowcem
Spoétki jest Chmielowskie Sp. z 0.0. Od momentu powotania Spoétka nie prowadzita
dziatalnosci. Spotka moze by¢ wykorzystana w realizacji budowy ekologicznego miasta w
Siewierzu.
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Wartosc LUELEEL - o
- akcji/ udziatéw DUEREDE . o e
Nazwa Spotki g akcji/udziatéw Podmiot dominujacy kapitatu
e gcia w zt w zt na dzienh zakladowego
Y 31.12.2010r.
ghm'e'o""s"'e 57 110 000,00 | 87 469 000,00 TUP S.A. 100%
p. z 0.0.
TUP Property S.A. 31 568 104,82 | 80 534 695,82 TUP S.A. 100%
Euroconstruction 8 438 364,79 0,00 TUP S.A. 100%
Sp. zo. 0.
Roda o 1 458 737,00 0,00 TUP S.A. 100%
Sp. z 0.0. w likwidacji
gort Jachtowy Nieporet 1042 677,50 0,00 TUP S.A. 100%
p. z 0.0.
<0 Investments 65 000,00 25 150,05 TUP S.A. 100%
p. z 0.0.
X-press Couriers (dawniej 9117 220,35 | 6310 453,56 TUP S.A. 72,07%
Data Logistics)
Sp. z 0.0. Pozostali udziatowcy 27,93%
Kino-Centrum Fordon 25 000,00 14 582,88 TUP S.A. 50%
Sp. zo.0. Miasto Bydgoszcz 50%
Northern Lights
PAI PAGI S.A. 746 343,56 | 1561 256,51 Sdp' z 0.0.,- podmiot 23,95%
ominujacy wraz z
innymi podmiotami
Duncon Bikes 257 464,80 0,00 Prywatni udziatowcy 53,47%
Sp. z 0.0. TUP S.A. 46,53%

1.3. Informacje o akcjach i nadzorze wiascicielskim

Okreslenie facznej liczby i wartosci nominalnej wszystkich akcji emitenta oraz akcji i
udziatbw w jednostkach powigzanych emitenta, bedacych w posiadaniu o0séb
zarzadzajacych i nadzorujacych emitenta (dla kazdej osoby oddzielnie), oraz informacja o
znanych umowach w wyniku ktérych mogg nastgpi¢ zmiany w proporcjach posiadanych
akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy

+ Kapitat zaktadowy na dzien 31.12.2010r.

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

wartosci nominalnej 1 zt kazda akcje.

Struktura kapitatu jest nastepujaca:

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

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

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

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

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

+ Struktura wilascicielska na dzien przekazania sprawozdania

Istotni Akcjonariusze

PR . Udziat w Udziat w
ngi'ér,:la?igggs' Liczba akcji L}gszgj kapitale gtosach na
! 9 podstawowym wz
Rodzina Moritz wraz z
podmiotem zaleznym
Hlamata Holdings Limited 7859174 | 14134374 51,66% 65,30%
w tym.:
Hlamata Holdings
Limited(podmiot zalezny 6 531 087 12 806 287 42,93% 59,17%
od Elzbiety Moritz)
Lestaw i Elzbieta Moritz 1238621 1238621 8,14% 5,72%
Robert i Matgorzata Moritz 89 466 89 466 0,59% 0,41%
DWS Polska TFI S.A. 1685 483 1685 483 11,08% 7,79%
Fundusze inwestycyjne
zarzadzane przez 1130491 1130491 7,43% 5,22%
Ipopema TFI S.A.
Razem: 10675 148 | 16 950 348 70,17% 78,31%

Akcje bedace w posiadaniu 0séb zarzadzajacych i nadzorujacych Emitenta

Osoba

. . Liczba akgcji

zarzadzajaca/nadzoruj gca
Robert Jacek Moritz 85 750
Prezes Zarzadu
Lestaw Moritz
(Przewodniczacy Rady 1238621
Nadzorczej) i Elzbieta Moritz*
Wiadystaw Sobanski 5713
Czionek Rady Nadzorczej

W dniu 27 wrzesnia 2010r. Spotka otrzymata zawiadomienie na podstawie art. 160
ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi o zbyciu w dniu 23
wrzesnia 2010r. przez Przewodniczacego Rady Nadzorczej Pana Lestawa Moritz 150 000
akcji TUP S.A.

W zwigzku z tym z uwagi na istniejace Porozumienie, pomiedzy Panem Robertem Moritz,
Lestawem Moritz, Elzbietq Moritz i Matgorzata Moritz (Rodzina Moritz) w rozumieniu art.
87 ust 1 pkt 5 w zw. z ust. 4 Ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i
warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do publicznego obrotu i stosunek
dominacji Elzbiety Moritz wobec Hlamata Holdings Limited - gtéwnego udziatowca Spotki,
Rodzina Moritz wraz z Podmiotem zaleznym zmniejszyta udziat w kapitale podstawowym
spotki 0 0,99% oraz udziat w gtosach na Walnym Zgromadzeniu o 0,69%.

Stan posiadania akcji 0sob zarzadzajacych i nadzorujacych jest nastepujacy: Rodzina
Moritz z podmiotem zaleznym od Elzbiety Moritz posiada 7 859 174 akcji.
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W tym:
Hlamata Holdings Limited - podmiot zalezny od Elzbiety Moritz: 6 531 087 akgcji
Elzbieta Moritz: 445 733 akgcji
Lestaw Aleksander Moritz: 792 888 akgji
Robert Jacek Moritz: 85 750 akcji
Matgorzata Maria Moritz: 3 716 akgji

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

1.4. Informacja o osobach zarzadzajacych i nadzorujacych

Warto$¢ wynagrodzen osob zarzadzajacych i nadzorujacych-przez odniesienie do spr.
finansowego, umowy zawarte miedzy emitentem a osobami zarzadzajacymi, przewidujace
rekompensate w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez
waznej przyczyny lub gdy ich odwotanie lub zwolnienie nastepuje =z powodu potaczenia
emitenta przez przejecie, informacje o znanych emitentowi umowach w wyniku ktérych moga
w przysztosci nastgpi¢ zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez dotychczasowych
akcjonariuszy i obligatariuszy

W 2010r. funkcje Prezesa Zarzadu Spétki petnit Pan Robert Jacek Moritz

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

W zwigzku z koncem kadencji Rada Nadzorcza w dniu 6 maja 2008 r. podjeta uchwate,
mocqa ktorej Pan Robert Jacek Moritz zostat powotany do petnienia funkcji Prezesa
Zarzadu Spétki na kolejng kadencje, tj. do Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia w roku
2011.

Rada Nadzorcza TUP pracowata w 2010 r. w nastepujacym sktadzie:

Przewodniczacy Rady Nadzorczej: Lestaw Moritz

V-ce Przewodniczacy Rady Nadzorczej: Erwin Plichcinski
Sekretarz Rady Nadzorczej: Wtadystaw Sobanski

Cztonek Rady Nadzorczej: Piotr Stobiecki

Czionek Rady Nadzorczej: Wojciech Babicki - do 12 maja 2010r.
Cztonek Rady Nadzorczej: Hubert Norek — od 12 maja 2010r.

Zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej miaty miejsce w zwigzku ze ztozeniem rezygnacji
przez Cztonka Rady Nadzorczej, Pana Wojciecha Babickiego. Rada Nadzorcza na
posiedzeniu w dniu 12 maja 2010r. dokooptowata do Rady Nadzorczej Spétki Pana
Huberta Norka.

Wartos$¢ wynagrodzen, nagréd i innych korzysci wyptaconych, naleznych lub potencjalnie
naleznych o0s6b zarzadzajacych i nadzorujacych prezentujg noty objasniajace do
skonsolidowanego i jednostkowego sprawozdania finansowego: ,Wynagrodzenia
kluczowego personelu” (37.1, 37.2, 37.3)

Informacje na temat programu motywacyjnego I i II dla czionkéw kluczowego
kierownictwa Spotki zaprezentowano odpowiednio w skonsolidowanym i jednostkowym
sprawozdaniu finansowym (dziat XI ,Informacje dodatkowe”, punkt 6 ,Ujecie programu
motywacyjnego”).
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Pomiedzy Emitentem a osobami zarzadzajgcymi lub nadzorujgcymi emitenta nie zostaty
zawarte umowy dotyczace wyptaty rekompensat z tytutu utraty lub rezygnacji z petnionej
funkcji.

1.5. Informacje o systemie kontroli organéw akcji pracowniczych

W roku 2010 i latach poprzednich nie miata miejsca emisja akcji pracowniczych. W
zwigzku z tym nie istnieje system kontroli programu akcji pracowniczych.

W TUP S.A. i podmiotach zaleznych realizowany jest Program Motywacyjny II dla
cztonkow Zarzadu oraz kadry kierowniczej Spoétki TUP S.A. oraz spotek z Grupy
Kapitatowej TUP S.A. Program rozpoczat sie 19 sierpnia 2009r. i konczy sie 31 grudnia
2013r. W celu realizacji Programu Motywacyjnego II TUP S.A. wyemituje 300.000
imiennych warrantow subskrypcyjnych serii B po cenie emisyjnej rownej 0,00 PLN. Kazdy
warrant uprawnia do nabycia jednej akcji na okaziciela serii G o wartosci nominalnej 1,00
PLN, wyemitowanej w ramach warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego.
Warranty beda oferowane w trzech rownych transzach w latach 2010-2012. w trzech
transzach. Posiadacz warrantu bedzie mdgt naby¢ akcje serii G po cenie emisyjnej réwnej
kursowi zamkniecia akcji Spotki TUP S.A. z sesji na GPW z dnia poprzedzajacego dzien
zawarcia Umowy Uczestnictwa.

II Informacje o prowadzonej dziatalnosci w 2010r.

2.1. Informacje o podstawowych produktach, towarach i ustugach oraz rynkach
zbytu
Informacje o podstawowych produktach, towarach i ustugach wraz z ich okresleniem
wartosciowym, ilosciowym oraz udziatem poszczegdinych produktéw, towardéw i ustug (jezeli
sq istotne) albo grup w sprzedazy Emitenta ogdtem, a takze zmianach w tym zakresie w
danym roku obrotowym. Informacje o rynkach zbytu z uwzglednieniem podziatu na rynki
krajowe i zagraniczne oraz informacje o zrodtach zaopatrzenia w materiaty do produkcji w
towary i ustugi, z okresleniem uzaleznienia od jednego lub wiecej odbiorcéow i dostawcow, a
w przypadku gdy udziat jednego odbiorcy lub dostawcy osigga co najmniej 10% przychoddéw
ze sprzedazy ogdétem - nazwy (firmy) dostawcy lub odbiorcy, jego udziat w sprzedazy lub
zaopatrzeniu oraz jego formalne powigzania z emitentem.

TUP S.A. jako podmiot dominujacy wobec spotek zaleznych, petni role inwestora
finansowego. Spotka uzyskuje zatem przychody =z prowadzonej dziatalnosci
inwestycyjnej. Warto$¢ inwestycji odzwierciedlana jest jako wycena akcji i udziatow
podmiotéw zaleznych natomiast podmioty zalezne moga stanowi¢ przedmiot sprzedazy.
Spétka prowadzi dziatalnos$¢ na terenie kraju, chociaz nie wyklucza mozliwosci inwestycji
lub transakcji sprzedazy na rynkach zagranicznych.

Na dzien 31.12.2010r. TUP S.A. posiadata w swoim portfelu Spoétki operujace w kilku
segmentach rynkowych. Najwiekszg warto$¢ w portfelu miaty podmioty prowadzace
deweloperskie projekty inwestycyjne.

Na ponizszym wykresie zaprezentowano rezultaty osiggniete z prowadzonej dziatalnosci
inwestycyjnej i finansowej TUP S.A.
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Struktura przychodéw
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M Przychody ze sprzedazy # Wynik ze sprzedazy udziatow

# Wynik z przeszacowania aktywoéw finansowych # Przychody finansowe

Pozycje przychoddw ze sprzedazy odnoszg sie do dziatalnosci operacyjnej Spotki.
Zawierajg gtéwnie przychody z ustug ksiegowych i wynajmu biura. W 2005r. byty to
przychody z ustug transportowych - poprzedniej dziatalnosci firmy.

Wynik ze sprzedazy udziatdow dotyczy sprzedazy Spoétki CJ International (2005 i 2006r.)
Na tej transakcji TUP S.A. osiagneta zysk w wysokosci 32 045 tys. zt

Wynik z przeszacowania aktywdéw finansowych wystepuje od 2007r. Wowczas dokonano
wyceny akcji i udziatdw posiadanych przez TUP S.A. do wartosci godziwej. W roku tym
wyceniono zakupione wczesniej nieruchomosci inwestycyjne do wartosci godziwej, co
miato wptyw na wycene spotek zaleznych.

Na wynik osiggniety w 2010r. miata wptyw gtdéwnie wycena nieruchomosci Spoiki
Chmielowskie (wyceniona pierwszy raz do wartosci godziwej), a takze przecena portfela
nieruchomosci komercyjnych Spotki TUP Property.

Przychody finansowe obejmujg odsetki od udzielonych pozyczek oraz lokat bankowych a
takze dywidendy otrzymane ze spotek zaleznych.

2.2. Inwestycje
Okreslenie gtéwnych inwestycji krajowych i zagranicznych (papiery wartosciowe, instrumenty
finansowe, wartosci niematerialne i prawne oraz nieruchomosci), w tym inwestycji
kapitatowych dokonanych poza jego grupg jednostek powigzanych oraz opis metod ich
finansowania

W 2010r. TUP S.A. nie prowadzita inwestycji w papiery wartosciowe lub inne instrumenty
finansowe. Zarzad Spotki w dniu 11 lutego 2010r. zawart z podmiotem zaleznym
Euroconstruction Sp. z 0.0. (Sprzedajaca) przedwstepng umowe przeniesienia praw do
know-how, stanowigce technologie budowy doméw z prefabrykatéw.

str. 14
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Opracowana przez Euroconstruction technologia zostata wyceniona na dzien zawarcia
przedwstepnej umowy na 5 400 tys. zt netto. Zawarcie umowy przyrzeczonej miato
nastgpi¢ nie pdézniej niz 31 grudnia 2010r. Do czasu zawarcia przyrzeczonych umodw
sprzedazy, dochody =z wykorzystania opracowanej technologii przypada¢ bedq
Euroconstruction Sp. z 0.0. Z dniem 31 grudnia 2010r. podmioty zawarty Aneks do ww.
umowy przedwstepnej. Aneks przedtuza termin zawarcia umowy przyrzeczonej pomiedzy
Spétkami z dnia 31 grudnia 2010r. do dnia 31 lipca 2011r. Zrodtem finansowania
transakcji majg by¢ srodki wtasne TUP S.A.

Zarzad Euroconstruction Sp. z o0.0. dokonat aktualizacji wyceny technologii budowy
doméw. Na dzien 31.12.2010r. wartos¢ technologii wynosi 3 472 tys. zt, (wartosc
rynkowa pomniejszona o odroczony podatek dochodowy), oszacowana zostata metodq
dochodowg, przy uwzglednianiu 30% dyskonta z tytutu braku ptynnosci; poprzednio
przyjete dyskonto wynosito 15%. Spowodowato to obnizenie wartosci technologii o 947
tys. zt

W latach poprzednich inwestycje prowadzone byty w ramach grupy kapitatowej i polegaty
na zwiekszeniu zaangazowania TUP S.A. w podmiotach zaleznych. Mialo to na celu
umozliwienie kontynuacji prowadzonych przedsiewziec¢ inwestycyjnych.

W 2010r. TUP S.A. wspierata podmioty zalezne doswiadczeniem menadzerskim oraz
poprzez udzielanie pozyczek na kontynuacje realizowanych przedsiewziec.

2.3. Omowienie perspektyw rozwoju dziatalnosci Spoétki w najblizszym roku
obrotowym z uwzglednieniem wypracowanej strategii rynkowej

Zarzad Spotki TUP S.A. zgodnie przyjeta strategia rynkowg zamierza kontynuowac
prowadzong dziatalno$¢ inwestycyjng. W najblizszym roku obrotowym tak, jak i roku
poprzednim Spoétka zamierza wspiera¢ doswiadczeniem menedzerskim realizowane przez
spotki TUP Property i Chmielowskie projekty deweloperskie w Siewierzu, Bydgoszczy oraz
Katowicach. Zarzad Spotki bedzie doktadac¢ wszelkich staran aby witasciwie zarzadzac i
wykorzystywacé potencjat rozpoczetych projektéw a takze dotozy wszelkich staran, aby
poszukiwaé nowych rozwigzan i inwestycji. TUP S.A. otwarty jest na inwestycje w
przedsiewziecia posiadajgqce potencjat rynkowy niezaleznie od branzy. Dzieki takiej
otwartosci na dywersyfikacje portfela inwestycyjnego Spotka ma mozliwos$¢ lepszego
zarzadzania aktywami w trudnej sytuacji rynkowej.

Istotne znaczenie w rozwoju Spoétki bedzie miata: dezinwestycja wybranych projektéw i
nieruchomosci, pozyskanie finansowania ze Zzrddet zewnetrznych a takze wspodtpraca z
wladzami samorzadowymi terendw na ktorych prowadzone sg przedsiewziecia
inwestycyjne.
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2.4. Charakterystyka wewnetrznych i zewnetrznych czynnikéow istotnych dla

rozwoju Spoiki

W ocenie spétki istotne dla jej rozwoju sg nastepujace czynniki:

Zewnetrzne

Il

Mozliwosci rynkowe sprzyjajace
akwizycjom/dezinwestycjom

Pojawienie sie nowych atrakcyjnych
mozliwosci inwestycyjnych

Wspotpraca z wtadzami lokalnymi, na
terenach prowadzonych inwestycji

Uwarunkowania prawne do tworzenia
wspotpracy publiczno-prywatne;j
Dostepnosé zewnetrznych zrodet
finansowania

Wewnetrzne

Il

Umiejetnos¢ efektywnego zarzadzania
spotkami z portfela inwestycyjnego,
ktére odzwierciedla wartosé¢ TUP

Zachowanie wysokich standardéw przy
analizie prowadzonych przedsiewzie¢
Wypracowanie systemow kontroli
prowadzonych przedsiewziec

Innowacyjne podejscie do realizowanych
przedsiewziec

» Wzrost kapitatu intelektualnego Spétki
» Czynniki makroekonomiczne

2.5. Informacja o dziatalnosci badawczo-rozwojowej

TUP S.A. nie prowadzita dziatalnosci badawczo -rozwojowej

2.6. Ryzyka i zagrozenia
Opis czynnikow ryzyka i zagrozen oraz w jakim stopniu Emitent jest na nie narazony

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

Spétka doktada wszelkich staran aby niwelowac¢ mozliwosci wystgpienia ktéregos z nizej
wymienionych ryzyk. Istotnym elementem jest obserwowanie rynku oraz prognozowanie
mozliwych scenariuszy w gospodarce, aby umozliwi¢ spétkom elastyczne reagowanie na
zmieniajgce sie warunki oraz wyjscie naprzeciw pojawiajagcym sie potrzebom rynkowym.
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> Ryzyko sptaty naleznosci
Ryzyko dotyczy terminowej ptatnosci za sprzedaz projektow inwestycyjnych. Wystgpienie
ryzyka moze skutkowac tworzeniem odpisow aktualizujgcych warto$¢ naleznosci, gdy
wystepuje niepewnosc¢ co do ich uregulowania.
W TUP S.A. ryzyko to dotyczy obecnie wierzytelnosci pienieznej stanowigcej drugg czesc
ceny za nieruchomos$¢ objetg projektem Modena Park.
Zarzad Spotki zwraca uwage na niepewno$¢ dotyczaca terminowego uregulowania
wierzytelnosci. Wynika to z analizy sytuacji finansowej dtuzniczki, ktéra wskazuje ze nie
dysponuje ona ptynnoscig umozliwiajgcg ptatnos¢ wierzytelnosci a dodatkowo istnieje
niepewnos¢ co do pozyskania finansowania zewnetrznego na jej ptatnos$¢. W zwigzku z
tym w przypadku gdyby nieruchomos$¢ zostata zbyta za cene odpowiadajaca jej biezacej
wartosci rynkowej strata TUP S.A. wyniesie okoto 12 000 tys. zt (przy zatozeniu ze z
nieruchomosci w pierwszej kolejnosci zostanie zaspokojony bank-kredytodawca
dtuzniczki). W ocenie Zarzadu taka sytuacja jest prawdopodobna, dlatego utworzono
odpis aktualizujacy wartos¢ wierzytelnosci w kwocie 12 000 tys. zt.

> Ryzyko inwestycyjne i ptynnosci
Akwizycje i inwestycje, ktére mogq mie¢ miejsce w przyszitosci niosg ryzyko powstania
strat operacyjnych, wymagajq znacznych zasobdéw finansowych. Powoduje to mozliwosc
wystapienia ryzyka znacznie wiekszego niz zaktadano ponoszenia wydatkéw zwigzanych z
nabyciem i dostosowaniem, stawia dodatkowe wymagania zarzadcze, moze powodowac
takze ograniczenia inwestycyjne w dotychczas prowadzonej dziatalnosci podmiotow
zaleznych.
Ryzyko to moze wystgpi¢ takze wtedy, gdy zrealizowana stopa zwrotu inwestycji w
przysztosci rézni sie od stopy oczekiwanej. Przyczyng moze by¢ dokonanie ztych wycen
oraz nieprawidlowosci w szacowaniu stop zwrotu z danej inwestycji. W przypadku
inwestycji zagranicznych ryzyko to wystepuje w momencie niekorzysthego wahania
kursow walut lub zmianie innych czynnikéw makroekonomicznych.
Ograniczeniem negatywnego wptywu jest opieranie sie na doswiadczeniu kadry
menadzerskiej oraz przygotowywanych przez ekspertow prognozach
makroekonomicznych.

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

Spétka nie ma i nie miata w przesziosci problemoéw z ptynnoscig. Zgodnie z najlepsza
wiedzg Zarzadu i nie dajaca sie przewidzie¢ sytuacjg rynkowg emitent jest narazony na
to ryzyko w pewnym stopniu.

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

» Ryzyko otoczenia ekonomicznego
Poziom przychoddéw oraz czestotliwo$¢ zawieranych transakcji na rynku deweloperskim i
wsérod inwestordéw finansowych powigzane sg z koniunkturg gospodarcza.
Brak finansowania zewnetrznego, pozyskania wspdtinwestorow lub utrudnienia przy
wspotpracy publiczno-prawnej w przypadku duzych inwestycji moga hamowac ich
realizacje. Przektada sie to na wyniki finansowe a tym samym na brak mozliwosci
wykorzystania mozliwosci rozwoju i wejscie w nowe segmenty dziatalnosci, akwizycje lub
nowe rynki.
Celem zmniejszenia prawdopodobienstwa negatywnych skutkdéw tego ryzyka, spoétki
monitorujg rynek, dbajg o relacje z kontrahentami, poszukujg nowych mozliwosci
wspotpracy i rozwoju.

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

> Ryzyko administracyjne
Skomplikowane regulacje systemu prawnego w powigzaniu z diugim oczekiwaniem na
decyzje administracyjne moga skutkowac wstrzymaniem procesu inwestycyjnego lub
zmianami w harmonogramie jego realizacji, co przektada sie bezposrednio na
pogorszenie rentownosci inwestycji a tym samym wyniku Spotki.

» Ryzyko konkurencji

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

> Ryzyko stopy procentowej

Dotyczy wszystkich podmiotéw zaleznych w zakresie udzielonych przez TUP pozyczek
oraz dodatkowo TUP Property, w zakresie zawartych uméw kredytowych na finansowanie
dziatalnosci i cele inwestycyjne, a takze TUP S.A., ktéra posiada naleznosc
oprocentowang zmienng stopg procentowa (WIBOR) powiekszong o marze.

Ryzyko stopy procentowej zwigzane ze zmiang referencyjnej stopy procentowej
(WIBOR/EURIBOR/LIBOR) na rynku miedzybankowym, naraza spotki na ryzyko zmiany
przeptywdw pienieznych w wyniku zmiany stép procentowych.

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

> Ryzyko ptynnosci

W zwigzku ze zmienionymi warunkami umoéw kredytowych Spoétka narazona jest na
ryzyko ptynnosci bardziej niz w latach ubiegtych. Ryzyko to oceniane jest na biezaco
przez Zarzad przez sporzgdzanie oraz aktualizowanie planéw i sprawozdan finansowych w
tym rachunku przeptywow pienieznych. W celu poprawy ptynnosci Zarzad podejmuje
szereg roznorodnych dziatan w celu pozyskania tanszych zrodet finansowania inwestycji
w tym réwniez ewentualnego refinansowania zaciggnietych kredytéw oraz na biezaco
optymalizuje koszty funkcjonowania Spotki.

Zarzad, podobnie jak w poprzednich okresach sprawozdawczych odnotowuje problemy z
otrzymywaniem regularnych ptatnosci od niektérych najemcoéw, niemniej w ocenie
Zarzadu wiekszo$¢ pozycji naleznosci nie jest zagrozona utratag. W okresie
sprawozdawczym Zarzad dokonat odpisu aktualizujgcego wartos¢ naleznosci od jednego z
najemcow wiekszych lokaldow w centrum handlowym w Tychach, ktéry ogtosit upadtosc.

Dokonano rowniez czesciowego odpisu aktualizujgcego naleznosci od firmy wynajmujacej
powierzchnie handlowe w pawilonie przy ul. Bartyckiej, ktéra pod koniec roku odnotowata
problemy z ptynnoscia i nie uregulowata naleznosci.

W zwigzku ze zmiang warunkéw rynkowych oferowane przez potencjalnych najemcow
stawki sq o okoto 40 % nizsze od stawek po ktorych lokal byt wynajety.

> Ryzyko wyceny nieruchomosci inwestycyjnych i kredytéw walutowych

Ryzyko wyceny metodg dochodowa nieruchomosci inwestycyjnych oraz wyceny kredytéw
udzielonych w Euro jest ze sobg w czesci rownowazone. Na dzien 31 grudnia 2010 r.
okoto 76% przychoddéw Spoétki pochodzito z tytutu umow najmu zawartych w Euro, z
drugiej strony zas$ okoto 49% wartosci portfela nieruchomosci inwestycyjnych
sfinansowana jest kredytami walutowymi. Analiza wrazliwosci wskazuje, ze w przypadku
spadku kursu EURO do waluty krajowej o 5% warto$¢ nieruchomosci obnizytaby sie o
kwote 5.636 tys. PLN a warto$¢ zadtuzenia spadtaby o kwote 3.939 tys. PLN, co
wptynetoby negatywnie na wynik finansowe o kwote 1.697 tys. PLN. Wzrost kursu EURO
do waluty krajowej o 5% wplynatlby pozytywnie na wynik finansow o kwote 1.697 tys.
PLN.

> Ryzyko stopy procentowej
Ryzyko stopy procentowej minimalizowane jest czesciowo, przez zawieranie transakcji
zamiany zmiennej stopy procentowej na statg (IRS), dla potowy salda zaciggnietych
kredytow bankowych.

X-press Couriers Sp. z 0.0.,

» Ryzyko ptynnosci

W spéitce mogg wystepowac biezace problemy z ptynnoscig. Zapewnienie ptynnosci w
znacznym stopniu zalezy od terminowosci sptaty naleznosci przez odbiorcow ustug
$wiadczonych przez Spoétke. Biorgc pod uwage znaczng liczbe kontrahentdéw generujacych
przychod Spotki, wyegzekwowanie naleznosci w terminie zapewniajacym ptynnosc
finansowa Spotce moze stanowi¢ znaczng trudnosc.

Zarzad na biezaco monitoruje sytuacje swoich kontrahentow i prowadzi dziatania majace
na celu regulowanie naleznosci w terminie.
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» Ryzyko konkurencji
Zarzad zidentyfikowat okoto 150 potencjalnych konkurentéw na rynku ustug kurierskich w
Warszawie. Spdtka ma duze mozliwosci konkurencji cenowej w przypadku obstugi matych
i $rednich klientow w stosunku do najwiekszych ustugodawcow skupiajgcych swg uwage
na kontrahentach o najwiekszym wolumenie zlecen.

> Ryzyko walutowe i stopy procentowej
Ryzyko walutowe dotyczy transakcji obejmujacych najem powierzchni biurowych
rozliczanych w Euro. Wzrost ryzyka notuje sie przy kursie wymiany powyzej 4 zt za 1
euro. Koszty walutowe stanowig okoto 15% kosztéw statych.
Ryzyko stopy procentowej dotyczy pozyczek, ktérych oprocentowanie oparte jest o
zmienng stope procentowg WIBOR.

Port Jachtowy Nieporet Sp. z 0.0.,

» Ryzyko stopy procentowej
Spétka narazona jest na wystepowanie ryzyka stopy procentowej z uwagi na zmienne
oprocentowanie zaciggnietych pozyczek.

> Ryzyko ptynnosci

Spétka zagrozona jest ryzykiem ptynnosci, z powodu nieregularnych przychodéw (bardzo
niskie przychody w okresie zimowym). Spétka zabezpiecza sie przed utratg ptynnosci
dtugimi terminami ptatnosci za faktury od kontrahentéw w okresie niskich przychodow
(ochrona, naprawy zimowe) a takze odpowiednio dopasowanymi umowami (zaliczki na
miejsca w porcie pobierane z gory, umowa leasingu jachtéw w ktorej raty zimowe sg
maksymalnie obnizone, za to raty w sezonie wysokich przychodéw sg odpowiednio
wyzsze).

» Ryzyko konkurencji

Ryzyko konkurencji czesciowo zagraza spoéice. W chwili obecnej nad Zalewem
Zegrzynskim nie ma portow z tak wyposazong infrastrukturg portowg oraz rozbudowang
wypozyczalnig sprzetu wodnego. Spétka musi jednak czyni¢ inwestycje rozwijajace i
podnoszace poziom bazy noclegowej oraz uzupetniajgce wypozyczalnie sprzetu wodnego
(jachty kabinowe, katamarany) aby wyprzeda¢ konkurencje, ktérg stanowig hotele
pofozone nad Zalewem Zegrzynskim. Posiadajg one duzo lepszg baze noclegowg i
sukcesywnie uzupetniajgq oferte noclegowa o infrastrukture portowg i wypozyczalnie
sprzetu wodnego.

> Ryzyka srodowiskowe i pogodowe
Przychody portu uzaleznione sa w duzy stopniu od pogody. Niekorzystne warunki
pogodowe w sezonie 2011 mogg wptyna¢ na obnizenie planowanych przychodow.
Zanieczyszczenie Zalewu stanowi potencjalne zagrozenie dla petnego funkcjonowania
portu oraz uzyskania przychoddéw na oczekiwanym poziomie w sezonie letnim. Dziatania
zapobiegawcze ze strony wtadz lokalnych niwelujg jednak wystapienie takiego ryzyka.

» Ryzyko makroekonomiczne
Sytuacja gospodarcza przektada sie na sktonnos¢ firm do organizacji imprez a takze do
inwestowania w rekreacje przez osoby prywatne.
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2.7. Informacje o zawartych umowach
Informacje o zawartych umowach znaczacych dla dziatalnosci emitenta w tym znanych

emitentowi umowach zawartych pomiedzy akcjonariuszami, umowach ubezpieczenia,
wspotpracy, kooperacji.

W okresie 2010r. TUP S.A. wraz z podmiotami zaleznymi zawierata umowy, ktére
przyczyniaty sie do rozwoju istniejgcych oraz nowych projektéw. Umowy zawierane z
bankami miaty na celu dalsze refinansowanie zrealizowanych projektéw dotyczacych
zakupu nieruchomosci i zaprezentowane zostaty w punkcie 9 niniejszego rozdziatu:
Informacja o zaciggnietych umowach kredytéw i pozyczek.

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

TUP S.A
+ Projekt realizowany z Miastem Bydgoszcz

TUP S.A. i Miasto Bydgoszcz zawarty w dniu 9 marca 2010r. Umowe Wspolnikdw, celem
realizacji przedsiewziecia inwestycyjnego, ktére obejmuje budowe centrum kulturalno-
rozrywkowego z funkcjami ustugowo - handlowo - biurowymi w Dzielnicy Fordon w
Bydgoszczy. Umowa okreéla podziat zadan, obowigzkéw i uprawnien stuzacych do
zaprojektowania i wybudowania centrum. Przedsiewziecie zostanie zrealizowane na
nieruchomosci o powierzchni 0,9 ha, ktéra nalezy do Miasta Bydgoszcz.

Nieruchomos$¢ zostata wyceniona na 4,8 min zt. Zgodnie z umowa koszt inwestycji
szacuje sie na okoto 76 min zi. TUP S.A. zobowigzata sie, ze udzieli wszelkich
koniecznych zabezpieczen finansowania inwestycji a takze dostarczy lub zapewni Spotce
Celowej dodatkowe finansowanie jezeli koszty inwestycji beda wyzsze od sumy
zakfadanej kwoty finansowania oraz wktadu pienieznego TUP S.A. (rb. 9/2010).

W dniu 21 lipca 2010r. Sad Rejonowy w Bydgoszczy, XIII Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sagdowego dokonat rejestracji spétki Kino-Centrum Fordon Sp. z o.0.
pod numerem KRS 0000361012. Rejestracja Spotki stanowi wypetnienie jednego z
warunkow wniesienia przez Miasto Bydgoszcz do Spétki Celowej nieruchomosci, na ktérej
ma byc¢ realizowany projekt. Wniesienie nieruchomosci nastgpi w zamian za nowe udziaty
w podwyzszonym kapitale zaktadowym Spétki Kino-Centrum Fordon.

TUP Property S.A.

+ Korzystne zmiany w umowie kredytowej z Bankiem Zachodnim WBK

W dniu 12 marca i 12 kwietnia 2010r. TUP Property S.A. zawarta aneksy do umowy
kredytowej z dnia 18 grudnia 2007r. z Bankiem Zachodnim WBK (Kredytodawca)
Aneksami dokonano nastepujacych zmian:

1.Kwota kredytu zostata zwigekszona o 3 min zt

2.Marza banku ulegta zmianie o 2,2% w skali roku

3.Dodano zabezpieczenia ptatnosci kredytu, ktére stanowig:

- umowa podporzadkowania wierzytelnosci obecnych i przysztych TUP S.A., udzielonych z
tytutu pozyczek w zakresie kapitatu udzielonych kwot pozyczek na podstawie umow
zawartych pomiedzy TUP Property i TUP, wierzytelnoéci Banku z tytutu umowy
kredytowej

- umowa podporzadkowania wierzytelnosci obecnych i przysztych Tanis Investments
Sp. z 0.0. z tytutu pozyczek w zakresie kapitatu udzielonych kwot pozyczek, udzielonych




Sprawozdanie Zarzgdu TUP S.A.
z dziatalnosci w 2010 r.

na podstawie umow zawartych pomiedzy TUP Property a Tanis Investments,
wierzytelnosci Banku z tytutu umowy kredytowej

4, Zwiekszono kwote poreczenia udzielonego przez TUP S.A. do wysokosci 70 min zt

5. Zwiekszono wartos¢ hipoteki zwykiej z kwoty 32 min zt do kwoty 35 min zt oraz
kaucyjnej tgcznej z kwoty 6, 4 min zt do kwoty 7 min z, ktére stanowig zabezpieczenie
naleznosci niezabezpieczonych hipotekg zwykig na nieruchomosciach, ktérych zakup
refinansowany byt kredytem, z pierwszenstwem zaspokojenia na rzecz Kredytodawcy.

6. W zwigzku z potaczeniem w dniu 31 marca 2010r. Spdtek TUP Property i Tanis
Investments, z umowy wykreélono paragraf dotyczacy umowy podporzadkowania
wierzytelnosci obecnych i przysztych Tanis Investments z tytutu pozyczek w zakresie
kapitatu udzielonych kwot pozyczek, udzielonych na podstawie umdéw zawartych
pomiedzy TUP Property a Tanis Investments, wierzytelnosci Banku z tytulu umowy
kredytowej.

Na podstawie aneksu z dnia 3 grudnia 2010r. nastgpita zmiana waluty kwoty udzielonego
kredytu ze ztotych na euro (Konwersja). Pierwotna kwota kredytu wynosita 35 000 tys. zt
Od daty Konwersji oprocentowanie Kredytu ustalane jest w oparciu o zmienng stawke
EURIBOR 1M (poprzednio WIBOR) powiekszong o marze banku, ktéra nie ulegta zmianie
w zwigzku z niniejszym Aneksem.

Konwersji podlegaty takze zabezpieczenia Kredytu w postaci hipotek na
nieruchomosciach, ktérych zakup refinansowany byt Kredytem:

- zwykta tgczna w kwocie 35 000 tys. zt, a z chwila Konwersji w kwocie stanowigcej
100% kwoty Kredytu w euro

- kaucyjna faczna do kwoty 7 000 tys. zt, a z chwilg Konwersji do kwoty 1 750 tys. euro;
oraz poreczenie udzielone Kredytobiorcy przez TUP S.A. w wysokosci 70 min zt.

Celem Konwersji jest zabezpieczenie zmian kursu euro, w zwigzku z tym ze 76 %
przychoddw z najmu nieruchomosci stanowig przychody denominowane w euro.

W wyniku konwersji kredytu miesieczne koszty finansowe powinny spas¢ o okoto
55 tys. zi.

+ Porozumienie w sprawie wierzytelnosci za nieruchomos¢ objetg projektem Modena
Park oraz przeniesienie wierzytelnosci do Spotki TUP S.A.

W dniu 24 czerwca 2010r. Spdétka TUP S.A. zawarta z Modena Park Sp. z o.0. (
Dtuzniczka, podmiot w 100% zalezny od Opal Property Development S.A.) porozumienie
w sprawie warunkow ptatnosci wierzytelnosci stanowigcej druga czes¢ ceny za
nieruchomos$¢ objeta projektem Modena Park w kwocie 25 000 tys. zt powiekszonej o
odsetki.

Wierzytelnos$¢ na dzien 24 czerwca 2010r. wynosita 28 620 tys. zt i byta wymagalna.

TUP Property wyrazita zgode na zaptate do dnia 15 lipca 2010r. kwoty 1 000 tys. zt, z
czego Diuzniczka sie wywigzata. Pozostata czes¢ wierzytelnosci powiekszona o odsetki w
wysokosci 8% w stosunku rocznym ma zostac sptacona do dnia 24 czerwca 2011r.

Sptata wierzytelnosci zabezpieczona jest oswiadczeniem o poddaniu Spétki Modena Park
egzekucji w trybie Art. 777 § 1 pkt 5 kodeksu postepowania cywilnego do maksymalnej
kwoty 31 000 000 zt z mozliwoscig wykonania przez TUP Property klauzuli wykonalnosci
do dnia 31 grudnia 2014r.oraz hipoteka kaucyjnag taczng do kwoty 31 000 tys. zt na
sprzedanych nieruchomosciach, na drugim miejscu po hipotece na rzecz Banku.

W dniu 24 czerwca 2010 r. TUP Property S.A. i TUP S.A. zawarty umowe w sprawie
zaspokojenia roszczen. Na mocy tej umowy TUP Property S.A. przeniosta wierzytelnosci
Modena Park Sp. z 0.0. na rzecz TUP S.A. wraz ze wszystkimi prawami w zamian za
zwolnienie TUP Property z wierzytelnosci wynikajacych z zawartych uméw pozyczek oraz
dywidendy naleznej za rok 2009.
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Po analizie sytuacji finansowej Dtuzniczki oraz prawdopodobienstwie nie uregulowania
wierzytelnosci w terminie jej zapadalnosci Zarzad TUP S.A. podjat decyzje o odpisie
aktualizujacym naleznos$¢. Gdyby Dtuzniczka nie pozyskata dodatkowego finansowania a
nieruchomos¢ zostataby zbyta za cene odpowiadajgcq biezacej wartosci rynkowej strata
Grupy Kapitatowej TUP wyniosta by okoto 12 000 tys. zt (przy zatozeniu ze z
nieruchomosci w pierwszej kolejnosci zaspokoi sie bank-kredytodawca dtuzniczki). W
ocenie Zarzadu taki niekorzystny wariant rozwoju wydarzen jest prawdopodobny, dlatego
utworzono odpis aktualizujacy wartos¢ wierzytelnosci w wysokosci 12 000 tys. zt.

+« Nowa umowa kredytowa z DZ Bank Polska S.A.

W dniu 24 czerwca 2010r. TUP Property S.A. (Kredytobiorca) zawarta z DZ Bank Polska
S.A. (Bank, Kredytodawca) umowe dtugoterminowego, nieodnawialnego kredytu. Kredyt
mogt by¢ wykorzystany w walucie euro, funt szwajcarski lub polski ztoty do wysokosci
réownowartosci limitu wynoszacego 11 600 000 euro.
Kredytu udzielono z przeznaczeniem na finansowanie sptaty zobowigzan TUP Property
S.A. stanowigcych:
1.kredyt udzielony przez Bank w dniu 4 grudnia 2007r. z przeznaczeniem na czesciowe
sfinansowanie zakupu nieruchomosci w Tychach, stanowigcej centrum handlowo -
rozrywkowe ,City Point” (RB 109/2007), ktérego saldo wynosi 9 451 523 euro,
2.kredyt udzielony przez Bank w dniu 22 pazdziernika 2008r. Spoéice System SL
(przejeta przez TUP Property S.A. w dniu 30 listopada 2009r. ) z przeznaczeniem na
refinansowanie zakupu nieruchomosci w Pruszkowie ( RB 47/2008), ktéorego saldo
wynosi 2 526 491 CHF,
3.pozyczke zaciggnietg w TUP S.A. w dniu 8 grudnia 2006r (RB 58/2006), ktérej kwota
sptaty wynosi 1 033 333 zi.
Kredyt zostat udzielony na okres do dnia 24 czerwca 2020r.
Wykorzystana kwota kredytu podlega oprocentowaniu w oparciu o zmienng stope
procentowg EURIBOR 3M powiekszong o 2,2 punktu procentowego marzy.
Sptata kredytu zostata zabezpieczona wekslem wiasnym ,in blanco” TUP Property S.A. i
poreczonym przez TUP S.A. do kwoty nie wyzszej ni¢ rownowarto$¢ 40 600 tys. eur,
hipotekg zwyktg taczong do kwoty 11 600 tys. euro i kaucyjng taczng do kwoty 2 000 tys.
euro ustanowionych na niektorych nieruchomosciach Spotki TUP Property S.A. a takze
umowg zabezpieczajacq zobowigzania wobec banku polegajacq na zawarciu transakcji
swap zabezpieczajacej odsetki zwigzane z 50% kwoty kredytu oraz umowa przelewu
wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia niektorych nieruchomosci Spotki.
W wyniku zawartej umowy kredyty, ktére w niedalekiej przysztosci statyby sie
krétkoterminowe, zostaty zamienione na kredyt dlugoterminowy, co umacnia pozycje
finansowa TUP Property S.A.
Dotychczasowe zabezpieczenia i zobowigzania wynikajace z poprzednich w/w umédw
kredytowych podlegajacych sptacie przestaty obowigzywac.

+ Zawarcie transakcji swap na stope procentowg

Zarzad TUP Property S.A. zawart w dniu 6 lipca 2010r. z DZ Bank Polska S.A. umowe
zabezpieczajgca w celu dokonania transakcji swap na stope procentowa, ktora
zabezpiecza zobowigzania z tytuly odsetek od 50% salda kredytu udzielonego przez
Bank. Na dzien zawarcia umowy 50% salda kredytu wynosito 5 800 tys. euro.

W dniu 7 lipca 2010r. TUP Property S.A. na mocy w/w umowy zabezpieczajacej dokonata
transakcji IRS - wymiany z Bankiem strumienia ptatnosci odsetek opartych o zmienng
stope procentowg EURIBOR 3M na strumien ptatnosci opartych o statg stope procentowg
w wysokosci 3,09%. Celem zawarcia transakcji IRS jest wyeliminowanie ryzyka
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niekorzystnej zmiany stopy procentowej a tym samym uzyskanie stabilizacji kosztu
finansowania w catym okresie trwania kredytu tj. do 24 czerwca 2020 r.
Zrodtem finansowania transakcji sg srodki TUP Property S.A.

Chmielowskie Sp. z o0.0.

4+ Porozumienie o wspotpracy w sprawie inwestycji zawarte z Gming Siewierz

W dniu 29 kwietnia 2010r. Chmielowskie Sp. z o0.0. zawarta z Gming Siewierz
porozumienie w sprawie rozpoczecia budowy I etapu inwestycji ekologicznej dzielnicy
Siewierza na terenie bedacym wilasnoscia Spotki. Porozumienie okresla podziat
obowigzkdéw i zadan pomiedzy Gming Siewierz i Chmielowskie Sp. z o0.0. w zakresie
realizacji przedsiewziecia inwestycyjnego. Gmina Siewierz jest zainteresowana
prowadzong inwestycja z uwagi na szanse, ktérg projekt ten stwarza dla rozwoju
Siewierza.

Zobowigzania stron dotyczg m.in. budowy infrastruktury drogowej oraz wodno-
kanalizacyjnej. Sprecyzowano takze zobowigzania stron w zakresie wartosci inwestycji i
terminéw realizacji zadan dotyczacych okresu od IV kwartatu 2010r. do konca 2015r.
Chmielowskie Sp. z 0.0. zadeklarowata przeznaczenie w w/w okresie, ok. 47 min ztotych
na m.in. budowe dréog wewnetrznych, sieci kanalizacyjnej i wodociggowej a takze
bezkolizyjnego skrzyzowania, warto$¢ inwestycji zostata oparta o zlecone wyceny.
Deklarowane zaangazowanie finansowe Gminy Siewierz w budowe infrastruktury w tym
budowe drdég publicznych, kolektora sanitarnego oraz ujecia wody pitnej wyniesie
szacunkowo 7 min zt. Zadania Gminy bedg realizowane w miare postepu budowy
dzielnicy i rzeczywistych potrzeb jej mieszkancow.

X-Press Couriers Sp. z 0.0.

4+ Realizacja strategii konsolidacji branzy kurierskiej

Wdrazajac strategie konsolidacji Spotka zawarta umowy z dwoma podmiotami branzy
kurierskiej:

- W dniu 21 wrzes$nia 2010r. zawarto Umowe o wspodtpracy z firmg Koliber Express. Na
podstawie Umowy X-press Couriers rozszerzy swojg dziatalnos¢ realizujac ustugi dla firm
z sektora produkcji filméw oraz agencji reklamowych, ktdére dotychczas byty odbiorcami
ustug firmy Koliber Express. Klienci firmy Koliber Express uzyskajg na specjalnych
warunkach dostep do szerokiej gamy produktéw oferowanych w sieci X-Store

- W dniach 30 wrzeénia i 1 pazdziernika 2010r. zawarto Umowe o wspotpracy i Umowe
Agencyjng z firmga Fasters. Na podstawie Umowy o Wspotpracy X-press Couriers
rozszerzy dziatalno$¢ o odbiorcéw firmy Fasters. Zgodnie z Umowga Agencyjng firma
Fasters otrzyma licencje na korzystanie ze znakow towarowych X-press Couriers a takze
bedzie prowadzita dziatalno$¢ zgodnie z zasadami wdrozonymi przez X-press Couriers w
jednym z punktow X-Store.

- W dniu 9 grudnia 2010r. Spotka zawarta list intencyjny z ,Quriers” —podmiotem z
branzy kurierskiej. Rozmowy nie zakonczyly sie osiggnieciem porozumienia.
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Wazne byty takze uchwaty podjete przez wifadze miejskie terenéw na ktdrych
poszczegdlne spotki prowadza dziatalnos¢ rozwijajac projekty lub szukajac nowych
rozwigzan dla prowadzonej dziatalnosci:

+ Przedtuzenie dzierzawy terenu nalezacego do Gminy Nieporet

W dniu 7 stycznia 2010r. Port Jachtowy Nieporet Sp. z 0.0. zawarta z Gming Nieporet
umowe przediuzajaca dzierzawe nieruchomosci, na ktérej Spotka prowadzi dziatalnosc,
do dnia 15 listopada 2012 r. Umowa umozliwia dalszg dziatalno$¢ Spotki, rozwdj oraz
inwestycje.

4+ Pozwolenie na budowe budynku mieszkaniowego wielorodzinnego w Warszawie-
Wtochy

W dniu 22 Ilutego 2010r. uprawomocnito sie pozwolenie na budowe dotyczace
nieruchomosci potozonej w Warszawie - Wtochy, przy ul. Popularnej 38.

Pozwolenie na budowe zezwala na wzniesienie na posesji nalezacej do TUP Property S.A.
budynku mieszkalnego wielorodzinnego .

+ Prawomocny Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego dla inwestycji w
Siewierzu

W dniu 24 czerwca 2010r. Rada Miasta Siewierz uchwalita Miejscowy Plan
Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP) dla 1 etapu inwestycji Eko-Miasteczko
Siewierz, realizowanej przez Chmielowskie Sp. z 0.0. MPZP obejmuje 70 ha ze 119, ha,
ktore posiada Spétka.

W wyniku prac projektowych oraz badania niezaleznego rzeczoznawcy zweryfikowany
zostat obszar gruntow objetych MPZP pozostajacych w posiadaniu firmy Chmielowskie
Sp. z 0.0. W toku prac ustalono, ze nie wszystkie dziatki objete MPZP sg objete MPZP na
catej swojej powierzchni, lecz tylko czesciowo, dlatego tez spdtka podaje do wiadomosci,
Zze grunty objete MZP majg powierzchnie 46,20 ha, a ich ostateczna wielko$¢ zostanie
okreslona przez geodete, ktéry do sierpnia 2011 ma dokonczy¢ proces podziatu dziatek i
wydzielenia drég publicznych zgodnie z MPZP.

W dniu 10 sierpnia 2010r. w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Slaskiego nr 149
opublikowana zostata uchwata Rady Miasta z dnia 24 czerwca 2010r. w sprawie
uchwalenia Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP) dla I etapu
inwestycji realizowanej przez Chmielowskie Sp. z 0.0. Publikacja w Dzienniku Urzedowym
oznacza uprawomocnienie sie MPZP, ktéry zaczat obowigzywac 30 dni od daty publikacii.
Uprawomochienie  stanowi spetnienie  warunku zawieszajgcego Porozumienia
Inwestycyjnego zawartego z Gming Siewierz w dniu 29 kwietnia 2010r.

Po dniu bilansowym, na dzien publikacji raportu zawarto nastepujgce umowy i otrzymano
pozytywne decyzje wtadz miejskich terendw inwestycyjnych Grupy Kapitatowej:

TUP Property S.A.

+ Listy intencyjne w sprawie sprzedazy nieruchomosci

W dniu 14 stycznia 2011 r. TUP Property S.A. podpisata listy intencyjne z funduszem
inwestycyjnym Portico Investment Ltd, dziatajagcym w regionie centralnej i wschodniej
Europy. Listy dotyczg sprzedazy dwdch nieruchomosci nalezacych do TUP Property S.A.
zlokalizowanych w Katowicach na ulicy Uniwersyteckiej oraz w Sycowie przy ulicy
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Kolejowej. Oba lokale posiadajq wieloletnie umowy najmu z koncernem Jeronimo
Martins, wiascicielem sieci sklepow spozywczych ,Biedronka”.

Przyrzeczone umowy sprzedazy zostang zrealizowane po przeprowadzeniu due dilligence.
Wartos¢ transakcji wynosi 2 149 tys. euro, ktora zostanie skorygowana o wyniki due
dilligence.

+« Pozwolenie na budowe pawilonu handlowego

TUP Property S.A. w dniu 21.01.2011r. uzyskata od Prezydenta Miasta Katowice
pozwolenie na budowe pawilonu handlowo-ustugowego o powierzchni 3 300m2 wraz z
dojazdem i infrastrukturg na nieruchomosci zlokalizowanej w Katowicach przy ul.
Bazantéw. TUP Property S.A. postanowita tym samym zwiekszy¢ wartos¢ uzytkowq i
potencjat posiadanej nieruchomosci, poprzez realizacje budowy pawilonu handlowego na
powierzchni 1,1 ha z posiadanych 8,2 ha. Kompleks postuzy zaréwno mieszkancom
istniejacych osiedli Millenium i Odrodzenia jak i osiedla Forest Hill, ktérego projekt
budowy realizuje TUP Property.

4+ Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego dla nieruchomosci w
Katowicach

Rada Miasta Katowice w dniu 28 lutego 2011r. podjeta uchwate nr VI/55/11 w sprawie
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP) dla obszaru potozonego w
Katowicach przy ul. Bazantoéw. Obszar ten dotyczy nieruchomosci Spotki TUP Property, na
ktorym Spotka prowadzi projekt budowy osiedla mieszkaniowego Forest Hill.

Do czasu uchwalenia nowego MPZP teren ten przeznaczony byt pod zabudowe
przemystowgq i logistyczna.

Spétka zabiegata o zmiane MPZP od 2007r. Uchwalony Miejscowy Plan Zagospodarowania
Przestrzennego uprawomocni sig po rozpatrzeniu uchwaty przez Wojewode Slaskiego oraz
publikacji w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Slaskiego.

+ Zawarcie transakcji IRS

Po dniu bilansowym 27 stycznia 2011r. TUP Property S.A. (Kredytobiorca, Spétka) i Bank
Zachodni WBK S.A. (Bank, Kredytodawca), na podstawie Aneksu z dnia 3 grudnia 2010r.
do umowy kredytowej z dnia 18 grudnia 2007r., dokonaty transakcji swap na stope
procentowa (IRS), ktdéra zabezpiecza zobowigzania z tytutu odsetek od 50% salda
kredytu udzielonego Spoétce. Kwota transakcji stanowigca 50% salda kredytu wynosi

4 279 tys. euro.

Dokonywanie transakcji IRS polega na wymianie z Bankiem ptatnosci odsetek opartych o
zmienng stope procentowg EURIBOR 1M na strumien ptatnosci opartych o statg stope
procentowa w wysokosci 1,78%. Zawarcie transakcji IRS zostanie zabezpieczone w
terminie do 15 lutego 2011r. ustanowieniem przez Kredytobiorce hipoteki kaucyjnej
tacznej zabezpieczajgcej wierzytelnosci wobec Banku z tytutu IRS.

Celem zawarcia transakcji IRS jest wyeliminowanie ryzyka niekorzystnej zmiany stopy
procentowej.

2.8. Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem emitenta
i jego grupg kapitatowg

W 2010r. nie miata miejsca zmiana w zasadach zarzadzania spotkg i podmiotami
zaleznymi.

Podmioty z grupy kapitalowej raportujg Zarzadowi i Radzie Nadzorczej podmiotu
dominujacego wyniki swoich dziatan oraz zamierzenia dotyczace ich dziatalnosci.
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Taki model zarzadzania umozliwia zachowanie kontroli, wtasciwy odczyt wynikow
finansowych podmiotéw zaleznych, zapewnia rzetelny monitoring poszczegdlnych rynkéw
dziatalnosci oraz daje mozliwo$¢ osobom zarzadzajacym wdrazanie nowych rozwigzan.

2.9. Istotne transakcje wewnatrz Grupy Kapitatowej
Informacje o istotnych transakcjach zawartych przez Emitenta lub jednostke od niego
zalezng z podmiotami powigzanymi na innych warunkach niz rynkowe, wraz z ich kwotami
oraz informacjami okreslajacymi charakter tych transakcji (mozna odnies¢ do spr.
Finansowego)

Transakcje zawierane pomiedzy podmiotami tworzacymi portfel inwestycyjny TUP
zawierane sg na warunkach rynkowych. Zaprezentowano je w nocie objasniajacej nr 34.1
do skonsolidowanego i jednostkowego sprawozdania finansowego.

Transakcje dotyczyty udzielonych w ramach grupy kapitatowej pozyczek, umow
dotyczacych realizowanych projektow inwestycyjnych, umowy sprzedazy wierzytelnosci
Spoétki Euroconstruction a takze umow o Swiadczenie ustug ksiegowych i o wynajem
biura.

2.10. Informacje o pozyczkach

Informacje o udzielonych w danym roku obrotowym pozyczkach z uwzglednieniem
pozyczek udzielonych jednostkom powigzanym emitenta, z podaniem co najmniej ich
kwoty, rodzaju i wysokosci stopy procentowej, waluty i terminu wymagalnosci

W 2010 r. zawarto nastepujace umowy pozyczek

+« Umowy pozyczki zawarte pomiedzy spotkami nalezacymi do portfela
inwestycyjnego TUP S.A.

:::x?otu Pozyczka Data S e s Opis
X-press Couriers
Sp. z o.0. Umowa pozyczki Oprocentowanie: WIBOR 3M plus 2,5%
(dawniej Data udzielonej przez TUP 15.01.10 60 000 zt | marzy
Logistics S.A. Termin spfaty: 30.12.2012r.
Sp. z 0.0.)
X-press Couriers Oprocentowanie: WIBOR 1R plus 2,5%
Sp. z o.0. Umowa pozyczki marzy
(dawniej Data udzielonej przez TUP 11.03.10 140 000 zt | Termin spfaty: 30.12.2010r. (umowa objeta
Logistics S.A. umowg konsolidacji pozyczek, termin spfaty
Sp. z 0.0.) 30.06.2011, WIBOR 3M, marza 2,5%).
. ] Oprocentowanie: WIBOR 3M plus 2,6%
Euroconstruction U(T?V;'a pc_)zyczleUP 15.03.10 100 000 zt marzy
Sp. z o.0. gA2|e Onej przez e 2| Termin spfaty: 31.12.2010r. (pozyczka
T zostata sptacona)
Oprocentowanie: WIBOR 3M plus 3,5%
Euroconstruction Umowa pozyczki marzy
udzielonej przez TUP 16.03.10 1 006 824 zt | Termin sptaty: 31.12.2010r. (umowa objeta
Sp- z 0.0. S.A umowa konsolidacji pozyczek, termin splat
A g konsolidacji pozyczek, termin spfaty
31.12.2012, WIBOR 3M, marza 2,5%)
Duncon Bikes Umowa pozyczki Oprocentowanie: WIBOR 3M plus 3,5%
Sp. 2 0.0 udzielonej przez TUP 16.03.10 1 033 496,30 zt | marzy
) T S.A. Termin spfaty: 31.12.2010r.
. . Oprocentowanie: WIBOR 1R plus 2,6%
Roel O | e ey a | 250310 60 000z | mariy
) Termin spfaty: 31.12.2011r.
Oprocentowanie: WIBOR 3M plus 3,5%
Duncon Bikes Umowa konsolidacji Naleznos$¢ gtéwna | marzy .
Sp. 2 0.0 pozyczek udzielonych 31.03.10 900 000 zt | Termin spfaty kwoty gtéwnej wraz z
' o przez TUP S.A. Odsetki: 85 499 zt | odsetkami: 31.12.2011r.
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Euroconstruction

Umowa pozyczki

Oprocentowanie: WIBOR 3M plus 2,6%

Sp. 2 0.0 udzielonej przez TUP 12.04.10 300 000 zt | marzy
i T S.A. Termin spfaty: 31.12.2012r.
Oprocentowanie: WIBOR 3M plus 3,5%
Roda Sp. z 0.0. w Umowa pozyczki marzy .
likwidacji udzielonej przez TUP S.A 14.04.10 100 000 zt | Termin sptaty:_ 31.}2.2910r. (umowa objeta
' umowg konsolidacji pozyczek, termin spfaty
31.03.2011, WIBOR 3M, marza 2,5%).
Euroconstruction Umpwa p<_)2yczki Oprqcentowanie: WIBOR 1M plus 2,4%
Sp. 2 0.0 udzielonej przez TUP 23.06.10 1 033 333,43 zt | marzy
) T S.A. Termin spfaty: 31.12.2012r.
Euroconstruction Umowa pozyczki Oprocentowanie: WIBOR 1M plus 2,6%
Sp. 2 0.0 udzielonej przez TUP 29.06.10 400 000 zt | marzy
) o S.A. Termin spfaty: 31.12.2012r.
Umowa pozyczki Oprocentowanie: WIBOR 1M plus 2,4%
TUP S.A. udzielonej przez TUP 30.06.10 1033 333,43 zt | marzy
Property S.A. Termin spfaty: 31.12.2012r.
X-press Couriers Umowa pozyczki Oprocentowanie: WIBOR 3M plus 2,7%
Sp. 2 0.0 udzielonej przez TUP 29.07.10 450 000 zt | marzy
i T S.A. Termin spfaty: 30.12.2011r.
Roda Sp. 2 0.0. W Umowa pozyczki Oprocentowanie: WIBOR 3M plus 2,6%
P e udzielonej przez TUP 11.08.10 170 000 zt | marzy
likwidacji Termin spfaty: 31.12.2011r,
Oprocentowanie: WIBOR 3M plus 2,5%
Port Jachtowy Umowa pozyczki marzy
Nieporet udzielonej przez TUP 17.08.10 50 000 zt | Termin sptaty: 30.09.2010r. (umowa objeta
Sp. z o.0. umowg konsolidacji pozyczek, WIBOR 3M,
marza 2,5%, termin spfaty 31.12.2012)
Oprocentowanie: WIBOR 3M plus 2,5%
Port Jachtowy Umowa pozyczki marzy
Nieporet udzielonej przez TUP 30.08.10 90 000 zt | Termin spfaty: 30.09.2010r. (umowa objeta
Sp. z o.0. S.A. umowg konsolidacji pozyczek, WIBOR 3M,
marza 2,5%, termin spfaty 31.12.2012)
X-Press Couriers Umowa pozyczki Oprocentowanie: WIBOR 3M plus 2,5%
Sp. 2 0.0 udzielonej przez TUP 15.09.10 360 000 zt | marzy
) T S.A. Termin spfaty: 30.12.2011r.
Kino-Centrum Umowa pozyczki Oprocentowanie: WIBOR 1M plus 2,5%
Fordon Sp. Z 0.0 udzielonej przez TUP 22.09.10 60 000 zt | marzy
) T S.A. Termin spfaty: 31.03.2011r.
Roda Sp. 2 0.0. W Umowa pozyczki Oprqcentowanie: WIBOR 3M plus 2,6%
likwidacji udzielonej przez TUp s.A | &:10-10 50000zt | marzy
] 1P Termin spfaty: 31.12.2011r.
Duncon Bikes Sp. Umowa pozyczki Oprqcentowanie: WIBOR 3M plus 2,6%
N : 16.11.10 10 000 zt | marzy
Z 0.0. udzielonej przez TUP S.A Termin sphaty: 31.12.2010r.
Chmielowskie Umowa pozyczki Oprqcentowanie: WIBOR 3M plus 2,6%
; : 10.11.10 5000 zt | marzy
Sp. z o.0. udzielonej przez TUP S.A Termin sphaty: 31.12.2012r.
Port Jachtowy Angks Eo lém_o;/vy . Naleznos¢ gtéwna: | Oprocentowanie: WIBOR 3M plus 2,6%
Nieporet Sp. z D s TUP S A 3t 22.12.10 200 000 z+ | marzy
0.0. 352.33.200&:. z dnia Odsetki: 21 817 zt | Termin sptaty: 31.07.2011r.
Roda Sp. 7 0.0. W Um_owa konsqlidacji Naleznos$¢ gtéwna: Oprqcentowanie: WIBOR 3M plus 2,5%
likwidacji pozyczek udzielonych 30.12.10 600 000 zt | marzy
przez TUP S.A. Odsetki: 65 344 zt | Termin sptaty: 31.03.2011r.
Port Jachtowy Umowa konsolidacji NaIeznfsS%gtg\:‘v;a} Oprocentowanie: WIBOR 3M plus 2,5%
Nieporet Sp. z pozyczek udzielonych 30.12.10 Odsetki: 172 5925 marzy
0.0. przez TUP S.A. ' 7t Termin spfaty: 31.03.2012r.
Euroconstruction Um_owa konsqlidacji NaIezn;sst:ngévszaZ} Oprqcentowanie: WIBOR 3M plus 2,5%
Sp. 2 0.0. pozyczek udzielonych 31.12.10 Odsetki: 388 811 | Marzy
przez TUP S.A. 2t Termin spfaty: 31.12.2012r.
X-press Couriers Umowa konsolidacji Naleznos$¢ gtéwna: | Oprocentowanie: WIBOR 3M plus 2,5%
pozyczek udzielonych 31.12.10 340 000 zt | marzy

Sp. z 0.0.

przez TUP S.A.

Odsetki: 20 457 zt

Termin spfaty: 30.06.2011r.
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2.11. Informacje o poreczeniach i gwarancjach

Informacje o udzielonych i otrzymanych w danym roku obrotowym poreczeniach i
gwarancjach ze szczeg6lnym uwzglednieniem poreczen i gwarancji udzielonych jednostkom
powigzanym Emitenta

TUP S.A. byta strong w nastepujacych poreczeniach:

+ Poreczenia udzielone spotce TUP Property
- poreczenie nieodnawialnego dtugoterminowego kredytu udzielonego Spoéice
przez DZ Bank Polska S.A. Wysokos$¢ poreczenia: do 40 600 tys. euro
Termin: do 24 czerwca 2023r.
- na podstawie aneksu z dnia 3 grudnia 2010r. nastgpita zmiana waluty kredytu
udzielonego przez BZ WBK. Wysokos$¢ poreczenia: 17 186 tys. euro
Termin: do 31 grudnia 2015r.

4+ Na dzien 31 grudnia 2010r. Obowigzywato takze poreczenie udzielone spétce Roda
Wysokos$¢ poreczenia: do 200 000 zt
Termin: do 08.10.2013r.

2.12. Informacje o zaciggnietych i wypowiedzianych kredytach

Informacje o zaciagnietych i wypowiedzianych w danym roku obrotowym umowach
dotyczacych kredytdw i pozyczek, z podaniem co najmniej ich kwoty, rodzaju i wysokosci
stopy procentowej, waluty i terminu wymagalnosci

W 2010r. TUP S.A. nie byla strong uméw z instytucjami kredytowymi.

2.13. Wskazanie postepowan toczacych sie przed sadem

W 2010 r. Spoétka oraz jednostki zalezne nie byly strong w istotnych postepowaniach
toczacych sie przed sadem, organem witasciwym dla postepowania arbitrazowego lub
organem administracji publicznej ktdrych warto$¢ jednostkowa lub tgczna stanowitaby co
najmniej 10% kapitatéw wtasnych TUP S.A.

W roku 2007 Spdtka Euroconstruction rozpoczeta postepowanie sadowe przeciwko
pozwanym solidarnie o zaptate firmom Erbud S.A. oraz Portowi Lotniczemu Szczecin -
Goleniow Sp. z 0.0. Dochodzona kwota dotyczy 451 257,26 zt. naleznosci gtdwnej oraz
odsetek ustawowych do dnia zaptaty za wykonane prace konstrukcyjne przy budowie
Portu Lotniczego Szczecin - Goleniow. Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania
Sad zasadzit solidarnie od obu pozwanych na rzecz spétki kwote 374 807,26 zt wraz z
odsetkami ustawowymi od kwoty 197 244,90 zt od dnia 29 sierpnia 2006 roku do dnia
zaptaty oraz od kwoty 177 562,46 zt od dnia 5 grudnia 2006 roku do dnia zaptaty. Od
powyzszego wyroku Erbud S.A. wniosta odwotanie.

W dniu 25 lutego 2008 roku spétka Erbud S.A. wytoczyta przed Sadem Okregowym w
Szczecinie, Wydziat VIII Gospodarczy powddztwo o zaptate 450 tys. zt przeciwko spotce z
tytutu kar umownych za zwioke w wykonaniu robdét budowlanych na terenie Portu
Lotniczego Szczecin — Golenidw. Sad oddalit w catosci pozew wzajemny Erbud S.A.
przeciwko spotce o zaptate kwoty 450 tys. zt.




Sprawozdanie Zarzgdu TUP S.A.
z dziatalnosci w 2010 r.

III Sytuacja majatkowa i finansowa

3.1. Wielkosci ekonomiczno-finansowe i zarzgdzanie finansami
Charakterystyka podstawowych wielkosci ekonomiczno-finansowych ujawnionych w rocznym
sprawozdaniu finansowym oraz ocena zarzgdzania zasobami finansowymi, ze szczegdlnym
uwzglednieniem zdolnosci do wywigzywania sie z zaciggnietych zobowigzan oraz okreslenie
ewentualnych zagrozen i dziatan jakie emitent podjat lub zamierza podja¢ w celu
przeciwdziatania zagrozeniom

Spoétka realizuje korzysci ekonomiczne w wyniku zwiekszania wartosci posiadanych
inwestycji oraz poprzez dywidendy i odsetki od udzielonych pozyczek.

W ocenie sytuacji finansowej oraz skutecznosci zarzadzania Spotkg istotne sg
nastepujace wskazniki:

2010 2009
Wskaznik rentownosci aktywoéw (ROA) 5,78 1,12
Zysk netto/aktywa ogotem*100

Rentownos¢ aktywow informuje o zysku, jaki spotce przynosi kazda ztotéwka z
zaangazowanego kapitatu w finansowanie aktywdw. Warto$¢ wskaznika w poréownaniu z
rokiem poprzednim informuje, ze Spoétka zweryfikowata projekty jakos¢ prowadzonych
projektéw inwestycyjnych i zwiekszyta efektywnosé wykorzystania posiadanego majatku.
Zyski osiggane przez Spoétke sg nieregularne i uwarunkowane wyceng lub sprzedazg
projektéw inwestycyjnych a takze sprzedazg danego podmiotu zaleznego, stad duze
wahania wartosci wskaznika w poszczegdlnych latach dziatalnosci.

2010 2009
Stopa zwrotu z kapitatu wtasnego (ROE) 5,95 1,14

zysk netto/kapitaty wiasne*100

Zwiekszenie wartosci wskaznika uwarunkowane jest skutkiem znacznego zwiekszenia
zysku wypracowanego w Spotce w pordéwnaniu z rokiem poprzednim a takze wzrost
kapitatow wiasnych podmiotu. W dziatalnosci Spoétki wptyw na osiggniety wynik ma
prowadzona dziatalno$¢ inwestycyjna, wycena posiadanych podmiotéow zaleznych, ktodra
odzwierciedla sytuacje tych podmiotow oraz wyniki ktore one uzyskujg a takze
dywidendy oraz z przychody odsetkowe od udzielonych pozyczek.

2010 2009

Stopa zadtuzenia 2,85% 1,37%
zobowigzania ogétem/aktywa ogdtem

W 2010r. Spétka nie byta strong uméw kredytowych, jednakze zwiekszyt sie poziom
zobowigzan dtugo i krétkoterminowych w poréwnaniu z rokiem 2009r. Wynika to ze
zwiekszenia stanu rezerw i pozostatych zobowigzan krdétkoterminowych. Spétka posiada
pozyczke, ktdrg zaciggneta u podmiotu powigzanego.

Spoétka w swojej dziatalnosci w niewielkim stopniu positkuje sie finansowaniem ze zrodet
zewnetrznych. W wymiarze diugoterminowym pordéwnujac poziom wskaznika w latach
ubiegtych, nalezy przyja¢ o bezpiecznej sytuacji finansowej Spoétki.
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2010 2009
Pokrycie zadtuzenia kapitatem wiasnym 34,08 71,76

k.wtasny/zobowigzania wraz z rezerwami

W 2010r. Spotka zwiekszyta poziom zobowigzan i rezerw ogdtem, co wptyneto na
obnizenie poziomu wskaznika w porownaniu z rokiem 2009. Nalezy takze zauwazy¢, ze
Spoétka zwiekszyta w porownaniu do roku poprzedniego poziom kapitatu wtasnego.

2010 2009
Trwatosc struktury finansowania 1,0 1,0
kapitat wtasny/pasywa ogdtem

2010 2009
Wskaznik biezacej ptynnosci 14,46 11,86
aktywa obrotowe/zob.krdotkoterm
Wskaznik szybkiej ptynnosci 14,34 11,53
(aktywa biezgce-zapasy-RMC)/pasywa biezace

2010 2009
Kapitat obrotowy netto (tys. zt) 19 527 5331
aktywa obrotowe-zobowigzania biezace

Finansowanie dziatalnosci Spotki oparte w znacznej mierze o kapitat wtasny doprowadzito
do uzyskania wysokich wartosci wskaznikéw ptynnosci.

Spoétka nie ma zapasow, stad wskazniki ptynnosci biezacej i szybkiej utrzymuja sie na
zblizonym poziomie.

Odnotowano wzrost kapitat pracujgcego gtéownie w zwigzku ze wzrostem stanu
pozostatych naleznosci (nalezno$¢ za nieruchomos¢ objetg projektem Modena Park).
Wysoki poziom kapitatu pracujacego swiadczy o bezpiecznym poziomie ptynnosci.

Spétka posiadajgc wysokie poziomy wskaznikow ptynnosci oraz kapitatu pracujgacego nie
rezygnuje z dodatkowych obcych Zzrodet finansowania, ktore widoczne sg w dziatalnosci
podmiotow  zaleznych, powofanych do realizacji poszczegdélnych  projektéw
inwestycyjnych.

W ocenie Zarzadu TUP, Spodtka jest wiarygodnym partnerem biznesowym a zarzadzanie
zasobami finansowymi prowadzone jest prawidiowo. Osiggane wskazniki finansowe
informujg o zdolnosci do wywigzywania sie z zobowigzan. Zarzad podejmuje dziatania
zmierzajace do efektywniejszego wykorzystania aktywdw posiadanych w portfelu
inwestycyjnym.
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3.2. Informacja dotyczaca réznic pomiedzy wynikiem finansowym a prognozami
wynikéw za danym rok

TUP S.A. w 2010r. nie publikowata prognozy wynikéw finansowych.

3.3. Opis czynnikow i zdarzen w tym o nietypowym charakterze majacych
znaczacy wpltyw na wyniki finansowe i dziatalno$¢ spétki w danym roku
obrotowym z okresleniem stopnia ich wptywu na wynik finansowy

Celem TUP S.A. jest budowanie wartosci firmy poprzez wspieranie spotek zaleznych
kapitatem i doswiadczeniem menedzerskim tak, aby stawaty sie dochodowymi
przedsiewzieciami.

W obecnej sytuacji rynkowej, kiedy w dalszym ciagu na rynku nie mozna zaobserwowac
ozywienia w zawieraniu transakcji, realizacji przedsiewzie¢ inwestycyjnych na duzg skale,
Spétka widzi szanse rozwoju dla sektora prywatnego we wspotpracy z jednostkami
panstwowymi.

W marcu 2010 roku TUP S.A. zawarta z Miastem Bydgoszcz Umowe Wspdlnikow celem
wspolnej realizacji centrum kulturalno - rozrywkowego z funkcjami ustugowo - handlowo
- biurowymi w Dzielnicy Fordon w Bydgoszczy.

W kwietniu 2010 roku TUP podpisat Porozumienie Inwestycyjne z Gming Siewierz
regulujace wzajemne zobowigzania finansowe zwigzane z budowg Eko-miasteczka na
terenie Gminy Siewierz.

W czerwcu 2010 roku w konsekwencji przyjetych ustalen Rada Gminy Siewierz przyjeta
uchwate o Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP) dla I etapu Eko-
miasteczka. MPZP stato sie prawomocne i weszto w zycie we wrzesniu 2010r,

Spétka TUP Property S.A. otrzymata prawomocne pozwolenie na budowe wielorodzinnego
domu w dzielnicy Warszawa- Wtochy na terenie nalezacym do spétki, natomiast Gmina
Nieporet przedtuzyta okres dzierzawy terenu, na ktérym Spodtka Port Jachtowy Nieporet
prowadzi dziatalno$¢, co umozliwi Spoéice dalsze funkcjonowanie i realizacje zamierzen
inwestycyjnych.

Na poczatku 2011r. dzieki wspodtpracy z organami Miasta Katowice w sprawie
nieruchomosci TUP Property przy ul. Bazantéw w Katowicach o powierzchni ponad 8 ha:

- W dniu 21 stycznia 2011r. Prezydent Miasta Katowice wydat pozwolenie na budowe
pawilonu handlowo-ustugowego

- W dniu 28 Iutego 2011r. Rada Miasta Katowice uchwalita Miejscowy Plan
Zagospodarowania Przestrzennego, na ktorym Spodtka realizuje projekt budowy osidla
mieszkaniowego Forest Hill. Do czasu uchwalenia MPZP teren ten przeznaczony byt pod
zabudowe przemystowaq i logistyczna.

Sytuacja rynkowa rodzi wiele zagrozen, ale takze nowych mozliwosci. Zarzad planuje
poszukiwanie branzowych partneréw biznesowych oraz nowych sposobdéw finansowania
zewnetrznego. W ocenie Zarzadu firma TUP jest dobrze przygotowana, wtasciwie reaguje
i bedzie reagowac na zmieniajgce sie warunki makroekonomiczne.

Wynik finansowy TUP S.A. ksztattowany jest przez wycene akcji i udziatdw spodtek
zaleznych oraz stowarzyszonych. Zarzad TUP S.A. wycenia je w wartosci godziwej
poprzez wynik finansowy, tj. zgodnie z MSR 27 ,Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
i wycena w jednostkach zaleznych” oraz MSR 39 ,Instrumenty finansowe: ujawnienia i
wycena”.

Na wynik osiggniety przez TUP S.A. w 2010r. wptynety nastepujace wyceny:

- wycena Spotki Chmielowskie, w wyniku ktorej nastgpit wzrost jej wartosci z powodu
uchwalenia Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego dla I etapu inwestycji
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bodowy Eko-miasteczka Siewierz a takze podziat nieruchomosci na czes$c¢ inwestycyjng
oraz zapasy

- wycena spotki TUP Property, w wyniku ktérej nastgpito obnizenie wartosci podmiotu, z
powodu spadku wartosci nieruchomosci, gtownie zlokalizowanej w Tychach

- utworzenie odpisu aktualizujgcego naleznos$¢ od spotki Modena Park

- wycena Spotki Powszechna Agencja Informacyjna w wyniku ktoérej nastgpit wzrost jej
wartosci z uwagi wdrazana technologie WiMax ($wiadczenie bezprzewodowych ustug
szerokopasmowych na duzym obszarze) oraz na planowany debiutu Spoétki na Rynku
NewConnect.

3.4. Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych

Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych w tym inwestycji kapitatowych w
poréwnaniu do wielkosci posiadanych s$rodkéw z uwzglednieniem mozliwych zmian w
strukturze finansowania tej dziatalnosci

TUP S.A. zamierza kontynuowac¢ dziatalnos¢ inwestycyjng i wspiera¢ podmioty zalezne
kapitatowo w realizowanych przez nie przedsiewzieciach.

Z uwagi na rozmiar przedsiewzie¢ realizowanych przez podmioty zalezne, oraz
wspoétpraca i rozmowy prowadzone z wiadzami miejskimi terendw inwestycyjnych,
Spotka spodziewa sie realizacji zamierzen inwestycyjnych z wykorzystaniem
finansowania zewnetrznego a takze poprzez partnerstwo publiczno-prawne.

IV Podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych

Badania sprawozdan finansowych TUP S.A. oraz skonsolidowanych sprawozdan
finansowych za 2010r. zostaty przeprowadzone przez HLB M2 Audyt Sp. z 0.0., zgodnie z
umowg zawartg w dniu 13 lipca 2010r.

Informacje o wynagrodzeniu podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan
finansowych zawarto w nocie objasniajacej do skonsolidowanego i jednostkowego
sprawozdania finansowego 37.4 ,Wynagrodzenia podmiotéw uprawnionych do badania
sprawozdan finansowych”.

V Lad korporacyjny

Oswiadczenie o stosowaniu tadu korporacyjnego

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

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

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

Firma prowadzi przejrzysta polityke informacyjng, wszystkie istotne zdarzenia zwigzane z
dziataniami TUP S.A. oraz podmiotdw zaleznych sg ogtaszane w postaci raportow
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biezacych i publikowane na stronie internetowej spotki, dodatkowo w formie
komunikatéw prasowych przekazywane mediom. Strona internetowa TUP S.A. stanowi
wazne narzedzie komunikacji z akcjonariuszami, to na niej, zgodnie z rekomendacjami
dokumentu ,Dobre Praktyki Spétek Notowanych na GPW” umieszczone zostaty
dokumenty korporacyjne, w tym raporty biezace oraz okresowe, zyciorysy zawodowe
cztonkow organdw, informacje dotyczace zwotywania Walnego Zgromadzenia etc. W
styczniu 2009 roku spoétka uruchomita strone internetowg w jezyku angielskim.

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

Informacja dotyczaca odstagpienia od przestrzegania zasad tadu Korporacyjnego w 2010
r. Spotka tak jak w latach poprzednich kontynuowata ponizsze odstepstwa od stosowania
zasad fadu Korporacyjnego, o ktérych zadecydowato Walne Zgromadzenie Spétki:

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

+ Spoétka zgodnie z Rozdziatem II pkt 2 Dobrych Praktyk uruchomita strone
internetowq w wersji angielskiej, jednak w zakresie wezszym niz wskazany w
czesci II pkt 1 Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW. Zarzad Spotki podjat
decyzje o nie ttumaczeniu raportéw biezacych i okresowych na jezyk angielskim i
uzasadnit swoja decyzje dotychczasowq praktyka w kontaktach z inwestorami
zagranicznymi.

Opis cech stosowanych w przedsiebiorstwie systemow kontroli wewnetrznej i zarzadzania
ryzykiem w odniesieniu do sporzgdzania sprawozdan finansowych

Kontrola wewnetrzna w spdtce w odniesieniu do sporzadzania sprawozdan finansowych
sprawowana jest przez witadze statutowe zgodnie z KSH tj. Zarzad i Rade Nadzorcza,
natomiast w pierwszej kolejnosci przez kontrolera finansowego i dyrektora finansowego.
System ten opiera sie o kilkupoziomowg procedure nadzorcza nad procesem
sporzadzania sprawozdan. Podstawowe cechy i cele systemu obejmuja zapewnienie
poprawnosci ewidencjonowania dokumentow ksiegowych, ograniczanie uprawnien
poszczegolnym pracownikom w zakresie obstugi finansowego systemu komputerowego,
kontrola procedur i poprawnosci dziatania systemoéw uzywanych w podmiotach zaleznych.
W kompetencji kontrolera finansowego i Zarzadu lezy rzetelna ocena ksiegowych
wartosci oraz wystepujacych ryzyk i jesli to konieczne objecie ich rezerwa Ilub
zobowigzaniem warunkowym a takze ujawnienie rzetelnej informacji pozafinansowej
dotyczacej polityki rachunkowosci.

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

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

Rada Nadzorcza ocenia skutecznos$¢ kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem oraz
ocenia prace Zarzadu.
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Informacje na temat znaczacych Akcjonariuszy i praw z papieréw wartosciowych Spétki

Informacje dotyczaca akcjonariuszy zawarto w dziale I Charakterystyka Spotki w punkcie
4.1 Informacje o akcjach i nadzorze wiascicielskim.

Papiery wartosciowe Spoétki nie dajg specjalnych uprawnien kontrolnych akcjonariuszom.

Dokumenty Spotki nie naktadajg zadnych ograniczen na akcjonariuszy odnosnie
wykonywania prawa gtosu. Nie istniejg tez zadne ograniczenia dotyczace przenoszenia
praw wtasnosci papieréw wartosciowych emitowanych przez Spotke.

Informacja na temat dziatalnosci spdtki w zakresie uprawnien poszczegdlnych organdéw
Spotki

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

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

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

+ Organy Zarzadzajace i Nadzorujace dziatajg w oparciu o przepisy Kodeksu Spotek
Handlowych, oraz Regulamin Rady Nadzorczej oraz Regulamin Zarzadu przy
uwzglednieniu przepisow zawartych w dokumencie Dobre Praktyki Spoétek
Notowanych na GPW.

Informacje o sktadzie osobowym i zmianach w organach spétki zaprezentowano w
dziale I niniejszego Sprawozdania Zarzadu ,Charakterystyka Spdtki” w punkcie 5
,Informacja o osobach zarzadzajacych i nadzorujacych”

Informacje na temat stosowania zasad spotecznej odpowiedzialnosci biznesu CSR

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

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

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

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

W 2010r. Spétka byta wspédtorganizatorem recitalu fortepianowym Ingolfa Wundera -
laureata II nagrody ex equo XVI Miedzynarodowego Konkursu Chopinowskiego w
Warszawie (2010). Fundusze zebrane po recitalu zostaty przekazane na rzecz
podopiecznych Fundacji Sw. Jan Jerozolimskiego

TUP w 2007r. byt réowniez gtdwnym sponsorem konserwacji znanego polskiego dzieta
pedzla Jana Matejki ,Konstytucja 3 Maja”. Przekazywat takze fundusze mniejszym
projektom jak choéby Ogodlnopolski Przeglad Form Dokumentalnych ,BAZAR”, ktéry
wspierany jest juz od 4 lat.

W 2009 roku objeto mecenatem wystawe ,To idzie miodos¢”, w jednej z prestizowych
warszawskich galerii gdzie mtodzi absolwenci akademii sztuk pieknych z catej Polski mieli
okazje po raz pierwszy pokazac swoje prace szerszej publicznosci. Cze$¢ dochodéw ze
sprzedazy obrazow zostata przekazana na rzecz Stowarzyszenia Rodzin Praskich.




Sprawozdanie Zarzgdu TUP S.A.
z dziatalnosci w 2010 r.

VI Oswiadczenia Zarzadu
Oswiadczenie o rzetelnosci sporzadzenia sprawozdan finansowych

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

Oswiadczenie dotyczace podmiotu uprawnionego do badan finansowych

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

Robert Jacek Moritz

Prezes Zarzadu




