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I WYBRANE DANE FINANSOWE

Wybrane dane ze sprawozdania finansowego TUP S.A.

tys. PLN tys. EUR
TYTUL 01.01.2011 - 01.01.2010 - 01.01.2011 - 01.01.2010 -
30.09.2011 30.09.2010 30.09.2011 30.09.2010
. Przych'ody netto ze sprzedazy produktow, towardw i 1315 595 395 131
materiatow
1. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 8 519 2103 2108 525
Il. Zysk (strata) przed opodatkowaniem 9514 12 488 2354 3120
IV. Zysk (strata) netto 9514 12 488 2 354 3120
V. Przeplyvyy pieniezne netto z dziatalnosci (2 115) (2 858) (523) (714)
operacyjnej
_VI. Przepiywy pieniezne netto z dziatalnosci 2115 3977 523 094
inwestycyjnej
VII. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci
finansowej (768) 269 (190) 67
VIII. Przeptywy pieniezne netto, razem (769) 1388 (190) 347
IX. Zysk (strata) na jedng akcje zwyktg (w zt / EUR) 0,63 0,82 0,15 0,21
30.09.2011 31.12.2010 30.09.2011 31.12.2010
X. Aktywa razem 218 097 208 851 49 442 52 736
XI. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 6311 5954 1431 1503
XIll. Zobowigzania diugoterminowe 3907 3669 886 926
XIlll. Zobowigzania krétkoterminowe 2 404 2 285 545 577
XIV. Kapitat wkasny 211 785 202 897 48 011 51 233
XV. Kapitat zaktadowy 15212 15212 3449 3841
XVI. Liczba akcji 15212 345 15212 345 15212 345 15212 345
XVII. Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje (w zt / EUR) 13,92 13,34 3,16 3,37

Wybrane dane ze skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Grupy Kapitatowej TUP

tys. PLN tys. EUR
TYTUL 01.01.2011- 01.01.2010- 01.01.2011- 01.01.2010-
30.09.2011 30.09.2010 30.09.2011 30.09.2010
I. Przychody netto ze sprzedazy produktow, towarw i
materialow 18 508 17 970 4580 4 489
1. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 28 424 (5673) 7033 (1417)
IIl. Zysk (strata) przed opodatkowaniem 16 513 (7 091) 4 086 (1772)
IV. Zysk (strata) netto 12 257 (6 317) 3033 (1578)
V. Zysk przypadajacy akcjonariuszom jednostki
dominujace] 12 232 (6 044) 3027 (1510)
VI. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci
operacyjnej 1681 703 416 176
yll. Przep}yvyy pieniezne netto z dziatalnosci 8596 4254 2127 1063
inwestycyjnej
}/III. Przep_lywy pienigzne netto z dziatalnosci (10 602) @2 511) (2 623) (627)
inansowej
IX. Przeplywy pieniezne netto, razem (325) 2 446 (80) 611
X. Zysk (strata) na jedng akcje zwyktg (w zt / euro) 0,80 (0,40) 0,20 (0,10)
30.09.2011 31.12.2010 30.09.2011 31.12.2010
XI. Aktywa razem 319917 299 232 72524 75 558
XIll. Zobowigzania diugoterminowe 103 956 93 841 23 566 23 695
XIlll. Zobowigzania krétkoterminowe 7 966 9 338 1 806 2 358
XIV. Kapitat wkasny 207 995 196 053 47 152 49 505
XV. Kapitat zaktadowy 15212 15212 3448 3841
XVI. Liczba akcji 15212 345 15212 345 15212 345 15212 345
XVII. Warto$¢ ksiegowa na jedng akcje (w zt / euro) 13,67 12,89 3,10 3,25

Do przeliczenia wybranych danych finansowych ze ziotych na euro zastosowano
nastepujace kursy:

-do przeliczenia pozycji bilansowych $redni kurs euro ogtoszony przez NBP na dzien 30
wrzesnia 2011r. 4,4112 zt oraz na dzien 31 grudnia 2010r. 3,9603 zt

- do przeliczenia pozycji sprawozdania z catkowitych dochodéw oraz sprawozdania z
przeptywdéw pienieznych $rednie arytmetyczne $rednich kurséw euro ogtoszonych przez
NBP na ostatni dzien kazdego miesigca, odpowiednio 4,0413 zt dla 2011r. oraz 4,0027 zi
dla 2010r.
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II INFORMACIE O GRUPIE KAPITALOWE]

1. Opis organizacji Grupy Kapitatowej Emitenta

Opis organizacji Grupy Kapitatowej TUP ze wskazaniem jednostek podlegajqcych
konsolidacji oraz wskazanie skutkéw zmian w strukturze jednostki gospodarczej, w tym w
wyniku potaczenia jednostek gospodarczych, przejecia lub sprzedazy jednostek grupy
kapitatowej Emitenta, inwestycji dtugoterminowych, podziatu, restrukturyzacji i
zaniechania dziatalnosci

TUP S.A. jest inwestorem finansowym, podmiotem dominujacym w Grupie Kapitatowej
TUP. Spdtka jako inwestor finansowy posiada w swoim portfelu podmioty operujace w
réznych segmentach rynku. Gidwny obszar dziatalnosci inwestycyjnej obejmuje obecnie
podmioty z branzy deweloperskiej. Pozostate podmioty zalezne uczestniczg w branzy
kurierskiej, rekreacyjnej i telekomunikacyjnej.

Sukces przedsiewzie¢ inwestycyjnych realizowanych przez spétki celowe zalezy od
zrozumienia i zaadaptowania na polskim rynku nowoczesnych, swiatowych trendéw.

TUP kieruje sie zasadami zrownowazonego rozwoju i odpowiedzialnosci spotecznej.

Spotki znajdujace sie w portfelu inwestycyjnym TUP stanowig jego aktywa i tym samym
odzwierciedlajg wartos¢ TUP S.A.

Zmiany jakie zaszly w strukturze organizacyjnej Grupy Kapitatowej w okresie III kwartatu
2011r. dotyczyty sprzedazy udziatow Chmielowskie Sp. z 0.0. i Kino-Centrum Fordon Sp.
Z 0.0. spotce TUP Property Transakcje te zawarto w ramach Grupy Kapitatowej TUP,
sprzedajacym byta TUP S.A.:

+ W dniu 31 sierpnia 2011r. TUP S.A. i TUP Property S.A.(nabywca) zawarty umowe
sprzedazy 175 udziatéw Spodtki Kino-Centrum Fordon, ktdére stanowig 50%
kapitatu zaktadowego tej Spofki.

Cena sprzedazy wyniosta 950 tys. zt

4+ W dniu 20 wrze$nia 2011r. TUP S.A. i TUP Property S.A.(nabywca) zawarty umowe
sprzedazy 22 844 udziatow spotki Chmielowskie Sp. z o0.0. stanowigcych 2%
kapitatu zaktadowego tej Spotki.

Cena sprzedazy udziatow wyniosta 2 000 tys. zt.

Na dzien przekazania raportu Struktura organizacyjna Grupy Kapitatowej jest
nastepujgca:
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Raport za III kwartat 2011 roku

TUP S.A.
Spétka Gietldowa
Prezes: Robert Jacek Moritz
Kapitat: 15 212 345 zt

Chmielowskie Sp. z 0.0.
98% udziatu, kapitat: 57 110 000 zt
Siedziba: Warszawa

TUP Property S.A.
100% akcji, kapitat: 26 145 333 zt
Siedziba: Pozna

Forest Hill Sp. z 0.0.
100% udziatow, kapitat 10 475 000 zt
Siedziba: Warszawa

Centrum Handlowe Bazanty Sp. z 0.0.
100% udziatéw, kapitat 1 800 000 zt
Siedziba: Pozna

Kino-Centrum Fordon Sp. z o.0.
50% udziatu, kapitat 350 000 zt
Siedziba: Bydgoszcz

Euroconstruction Sp. z o.0.
100% udziatu, kapitat: 2 000 000 zt
Siedziba: Pozna

Roda Sp. z 0.0. w likwidacji
100% udziatu, kapitat: 1 068 000 zt
SiedzibasSroda Wielkopolska

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

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

Duncon Bikes Sp. z o0.0.
46,53% udziatu w glosach NA/Z

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

Spotki zalezne konsolidowane sg metoda petng, natomiast podmioty stowarzyszone
metodq praw wtasnosci.

Creative Business Venture
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Raport za III kwartat 2011 roku

2. Zaangazowanie kapitatowe TUP S.A.
wg stanu na 30.09.2011 r.:

- Wartosé
ak:"’ia/':::icaié bilansowa Posiadany %
Nazwa Spotki wa e akcji/udziatéw Podmiot dominujacy kapitatu
9 w zt na dzieh zakladowego
nabyciaw zt | 34.09.2011r.
55 967 800 84 537 452 TUP S.A. 98%
Chmielowskie Sp. z o.0.
2 000 000 2 000 000 TUP Property S.A. 2%
TUP Property S.A. 31 568 105 97 617 918 TUP S.A. 100%
Euroconstruction Sp. z o0.0. 8 438 365 0 TUP S.A. 100%
Roda Sp. z 0.0. w likwidacji 1 960 697 0 TUP S.A. 100%
port Jachtowy Nieporet 1942 678 700 000 TUP S.A. 100%
p. Z 0.0.
9117 220 6 310 454 TUP S.A. 72,07%
X-press Couriers Sp. z 0.0. Pozostali udziatowcy
(osoby zarzadzajace 27,93%
Spotka)
Pozostali udziatowcy 53,47%
Duncon Bikes Sp. z o.0.
257 465 0 TUP S.A. 46,53%
Northern Lights
Sp. z 0.0.,- podmiot o
Powszechna Agencja dominujacy wraz z 76,05%
Informacyjna S.A. (PAGI) innymi podmiotami
746 344 1561 257 TUP S.A. 23,95%

reEativs ane:

n I
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IIT SPRAWOZDANIE FINANSOWE

1. Jednostkowe sprawozdanie finansowe TUP S.A.

Jednostkowe sprawozdanie z catkowitych dochoddéw

Sprawozdanie z catkowitych dochodéw (dane narastaj gce z
rachunkiem kosztow w wariancie kalkulacyjnym)
SCD SCD SCD SCD
Wyszczegolnienie 2011-01-01 | 2011-07-01 | 2010-01-01 | 2010-07-01
2011-09-30 | 2011-09-30 | 2010-09-30 | 2010-09-30
Przychody ze sprzedazy produktéw, ustug, towardw i
materiatow 1315 445 525 193
Koszt sprzedanych produktéw, ustug, towardw i
materiatow (142) ®) (12) Q)
ZYSK (STRATA) BRUTTO ZE SPRZEDA 2Y 1173 441 513 189
Koszty sprzedazy - - - -
Koszty ogbinego zarzadu (4 218) (1 761) (2 967) (1 163)
ZYSK (STRATA) ZE SPRZEDAZY (3 045) (1 320) (2 454) (974)
Wynik na sprzedazy akcji i udziatéw w jednostkach
powigzanych 1048 1036 - -
Wynik ze zbycia i przeszacowania aktywow finansowych
wycenianych w wartosciach godziwych przez SCD 15588 (1419) 5382 (6 493)
Wynik ze zbycia i przeszacowania nieruchomosci 395
inwestycyjnych do wartosci godziwych (395) . . .
Pozostate przychody operacyjne 920 920 901 791
Pozostate koszty operacyjne (5597) - (1 726) (750)
ZYSK (STRATA) NA DZIALALNO $CI OPERACYJNEJ 8 519 (784) 2103 (7 426)
Przychody finansowe 2515 310 10 400 1 005
Koszty finansowe (1 520) - (15) (15)
ZYSK (STRATA) PRZED OPODATKOWANIEM 9514 (473) 12 488 (6 436)
Podatek dochodowy biezacy - - - -
Podatek dochodowy odroczony - - - -
ZYSK (STRATA) NETTO Z DZIALALNO SClI
KONTYNUOWANEJ 9514 (473) 12 488 (6 436)
Zysk (strata) netto z dziatalno$ci zaniechanej - - - -
Zysk (strata) netto z dziatalnosci sprzedanej - - - -
ZYSK (STRATA) NETTO 9514 (473) 12 488 (6 436)
POZOSTALE DOCHODY

POZOSTALE DOCHODY RAZEM - - - -
Podatek dochodowy od pozostatych dochodéw ogétem - - - -
POZOSTALE DOCHODY RAZEM PO i ) i i
OPODATKOWANIU
DOCHODY CALKOWITE RAZEM 9514 (473) 12 488 (6 436)
Zysk / (strata) netto przypadajace na 1 akcje 0,63 (0,03) 0,82 (0,42)
Catkowity dochdd / (strata) przypadajace na 1 akcje 0,63 (0,03) 0,82 (0,42)
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Jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej - Aktywa

Sprawozdanie z sytuacji finansowej - Aktywa
SSF SSF SSF SSF
WyszczegOdlnienie na dzien na dzie n na dzien na dzien
2011-09-30 2011-06-30 2010-12-31 2010-09-30

AKTYWA TRWALE 198 077 201 731 187 873 170 247
Rzeczowe aktywa trwate 134 159 179 226
Nieruchomosci inwestycyjne - - 1345 -
Wartosci niematerialne i prawne - - 31 58
Akcje i udzialy 190 727 193 549 175915 162 589
W*;évnté/én;:i inwestycje rozliczane metoda praw 1561 1561 1561 1561
Naleznosci diugoterminowe - - - -
Pozostate diugoterminowe aktywa finansowe 4536 4 986 7720 4 844
ng(t:);‘vgzgvzt;;u odroczonego podatku 2 680 3036 2683 2530
Pozostate aktywa trwate - - - -
AKTYWA OBROTOWE 20 019 18 758 20978 36 820
Zapasy - - - -
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 815 770 416 316
Naleznosci z tytutu biezacego podatku ) ) ) )
dochodowego
Pozostate naleznosci 17 827 16 391 16 129 27 361
Pozostate aktywa finansowe 1301 1512 3441 7075
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 48 35 817 1917
Rozliczenia miedzyokresowe 28 50 175 151
AKTYWA SKLASYFIKOWANE JAKO : ) : 1345
PRZEZNACZONE DO SPRZEDAZY
SR;;(;zdc;vzvs aktywa trwate przeznaczone do ) ) ) 1345
Inne aktywa sklasyfikowane jako ) ) ) )
przeznaczone do sprzedazy

Aktywa razem 218 097 220 489 208 851 208 412
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Jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej- Pasywa

Sprawozdanie z sytuacji finansowej - Pasywa
SSF SSF SSF SSF
WyszczegOlnienie na dzie n na dzie n na dzie n na dzien
2011-09-30 2011-06-30 2010-12-31 2010-09-30

KAPITAL (FUNDUSZ) WEASNY 211 785 212 259 202 897 203 315
Kapitat podstawowy 15212 15212 15 212 15 212
Nalezne wptaty na kapitat podstawowy i akcje ) ) ) )
wiasne
Kapitat zapasowy z emisji akcji 117 523 117 523 117 523 117 523
Kapitat zapasowy z zysku zatrzymanego 68 188 68 188 56 879 56 879
Kapitat zapasowy z doptat wspolnikéw - - - -
rﬁ%ﬁ;@;ﬁ?}’ﬂfgy Z Wyceny programu 1041 1041 906 906
Kapitat z aktualizacji wyceny - - - -
Kapitat rezerwowy 307 307 307 307
Zysk (strata) netto roku obrotowego
przypadajace akcjonariuszom jednostki 9514 9987 12 070 12 488
dominujacej
ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE 3907 4016 3669 3755
gggﬁé\évgvieg(t)uiu odroczonego podatku 2680 3036 2683 2530
Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne 33 33 39 32

- w tym: dtugoterminowe 33 33 39 32
Pozostate rezerwy - - - 242

- w tym: dilugoterminowe - - - -
Oprocentowane kredyty i pozyczki 947 947 947 951
Inne zobowigzania finansowe - - - -
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 248 - - -
ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE 2 404 4214 2 285 1342
Kredyty i pozyczki 54 37 5 -
Inne zobowigzania finansowe 40 43 - -
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 300 335 184 48
Zobowigzania z tytutu biezacego podatku ) ) ) )
dochodowego
Pozostate zobowigzania 1995 3798 2096 1280
Przychody przysztych okreséw 14 - - 14
ZOBOWIAZANIA ZAKLASYFIKOWANE i i i i
JAKO PRZEZNACZONE DO SPRZEDA ZY

Pasywa razem 218 097 220 489 208 851 208 412
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Jednostkowe sprawozdanie z przeptywow pienieznych

Rachunek przeptywow pieni eznych (metoda po srednia)
RPP za RPP za RPP za RPP za
o okres: okres: okres: okres:
iiyemezgdinEe 2011-01-01 | 2011-07-01 | 2010-01-01 | 2010-07-01
2011-09-30 2011-09-30 2010-09-30 2010-09-30
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIAEALNO SCI OPERACYJNEJ
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 9514 (473) 12 488 (6 436)
Korekty razem (11 629) (415) (15 346) 5995
Amortyzacja 125 25 310 92
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych (50) (86) (12) 78
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) (686) (239) (1 239) (295)
Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej (8 813) 2591 (5 381) 6 493
Zmiana stanu rezerw (843) (356) 611 290
Zmiana stanu zapaséw - - - -
Zmiana stanu naleznosci (4 358) (3903) (25 727) 1046
Zmiana stanu zob.krdtkot., z wyjatkiem pozyczek i kredytow 1096 (438) 854 (279)
Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych 164 392 (360) (136)
Podatek dochodowy od zysku przed opodatkowaniem - - - -
Zaptacony podatek dochodowy - - - -
Inne korekty 1735 1600 15597 (1 294)
Przeptywy pieni ezne netto z dziatalno $ci operacyjnej (2 115) (888) (2 858) (441)
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEiNYCH Z DZIALALNO SCI INWESTYCYJINEJ
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywow trwatych (5) - ©) (2)
Whptywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 630 - - -
Wpiywy z wykupu alftywéw finansowych utrzymywanych do ) ) 4537 49
terminu wymagalnosci
iConostkach zelkoryth i Stowarzyszomyeh c02)| @92 9 :
}Iélé)r}])(l)vgk;i ;g;zlz(zj:;g h|nstrumentow kapitatowych w 1587 1550 } )
Pozyczki udzielone (410) (150) (5 231) (1 260)
Otrzymane sptaty pozyczek udzielonych 543 441 4 186 111
Otrzymane odsetki 263 216 531 14
Inne wptywy / (wydatki) inwestycyjne 9 - - -
Przeptywy pieni ezne netto z dziatalno $ci inwestycyjnej 2115 1 665 3977 (1 088)
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEiNYCH Z DZIALALNO SCI FINANSOWEJ
Wplywy z tytutu zaciagniecia kredytéw i pozyczek - - 1033 -
Sptaty kredytéw i pozyczek - - - -
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego (6) 3) 3) -
Dywidendy wyptacone (761) (761) (761) (761)
Odsetki zaptacone 2 (1) - -
Przeptywy pieni ezne netto z dziatalno $ci finansowej (768) (764) 269 (761)
PRZEPLYWY PIENIEZNE NETTO RAZEM (769) 12 1388 (2 290)
gIIIéANII\IESZO,\vaéFZ"MVIVA_IFIYAMSTANU SRODKOW (769) 13 1388 (2 290)
- zmiana stanu $rodkéw pienieznych z tytutu réznic ) ) ) )
kursowych
SRODKI PIENIEZNE NA POCZATEK OKRESU 817 35 529 4 207
SRODKI PIENIEZNE NA KONIEC OKRESU 48 48 1917 1917
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Jednostkowe sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym

Zestawienie zmian w kapitale wkasnym

Wyszczeg6lnienie

ZZWKW za
okres:
2011-01-01
2011-09-30

ZZWKW za
okres:
2011-07-01
2011-09-30

ZZWKW za
okres:
2010-01-01
2010-12-31

ZZWKW za
okres:
2010-01-01
2010-09-30

Kapitat podstawowy na pocz atek okresu

15 212

15 212

15 212

15 212

Emisja akcji

Umorzenie akcji

Kapitat podstawowy na koniec okresu

15212

15 212

15212

15212

Nalezne wptaty na kapitat podstawowy, akcje wiasne
na pocz atek okresu

Nalezne wptaty na kapitat podstawowy, akcje wkasne
na koniec okresu

Kapitat zapasowy z emisji akcji na pocz  atek okresu

117 523

117 523

117 523

117 523

Zwiekszenie z tytulu emisji akcji po cenie powyzej

wartosci nominalnej

Kapitat zapasowy z emisji akcji na koniec okresu

117 523

117 523

117 523

117 523

Kapitat zapasowy z zysku zatrzymanego na pocz
okresu

atek

56 879

68 188

55 445

55 445

Podziat wyniku finansowego

11 309

1434

1434

Kapitat zapasowy z z ysku zatrzymanego na koniec
okresu

68 188

68 188

56 879

56 879

Kapitat zapasowy z doptat wsp6lnikéw na pocz
okresu

atek

Kapitat zapasowy z doptat wspolnikéw na koniec
okresu

Kapitat zapasowy z wyceny programu
motywacyjnego na pocz atek okresu

906

1935

1935

Zwigkszenia w okresie

135

303

303

Zmniejszenia w okresie

(1332)

(1332)

Kapitat zapasowy z wyceny programu
motywacyjnego na koniec okresu

1041

906

906

Kapitat z aktualizacji wyceny na pocz  atek okresu

Kapitat z aktualizacji wyceny na koniec okresu

Kapitat rezerwowy na pocz atek okresu

307

307

307

Kapitat rezerwowy na koniec okresu

307

307

307

Kapitat z tytutu stosowania rachunkowo  $ci
zabezpiecze n na pocz atek okresu

Kapitat z tytutu stosowania rachunkowo  sci
zabezpiecze n na koniec okresu

Roznice kursowe z przeliczenia jednostek
powi gzanych na pocz atek okresu

Roznice kursowe z przeliczenia jednostek
powi gzanych na koniec okresu

Nie podzielony wynik finansowy z lat ubiegtych na
pocz atek okresu

12 070

2194

2194

Dywidendy

(761)

(761)

(761)

Przeniesienia na inne pozycje kapitatow wtasnych

(11 309)

(1 433)

(1 433)

Nie podzielony wynik finansowy z lat ubi  egtych na
koniec okresu

Wynik netto roku obrotowego przypadaj acy
akcjonariuszom jednostki dominuj  acej

9514

9514

12 070

12 488

Kapitat wtasny na koniec okresu

211 785

211 785

202 897

203 315
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2. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatlowej TUP

Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodow

Sprawozdanie z catkowitych dochoddéw
(z rachunkiem kosztéw w wariancie kalkulacyjnym
SCD SCD SCD SCD
Wyszczegolnienie 2011-01-01 | 2011-07-01 | 2010-01-01 | 2010-07-01
2011-09-30 | 2011-09-30 | 2010-09-30 | 2010-09-30
Przychody ze sprzedazy produktéw, ustug, towardw i
materialow 18 508 6 097 17 970 6 399
Koszt sprzedanych produktéw, ustug, towardw i
materialow (8 801) (2 755) (8 668) (3193)
ZYSK (STRATA) BRUTTO ZE SPRZEDA 2Y 9 707 3342 9 302 3 206
Koszty sprzedazy (1 125) (467) (1 246) (448)
Koszty ogdinego zarzadu (6 653) (1982) (6 573) (2 728)
ZYSK (STRATA) ZE SPRZEDAZY 1929 893 1483 30
Wynik ze zbycia i przeszacowania nieruchomosci
inwestycyjnych do wartosci godziwych 28 368 7979 (7:547) (9 444)
Pozostate przychody operacyjne 2277 1874 1231 1018
Pozostate koszty operacyjne (4 150) (839) (840) (261)
ZYSK (STRATA) NA DZIALALNO SCI
OPERACYJINEJ 28 424 9 907 (5673) (8 657)
Przychody finansowe 1474 78 2299 992
Koszty finansowe (13 501) 9777) (3 755) (648)
Udziat w zyskach i stratach jednostek rozliczanych
metoda praw wtasnosci 116 1 38 18
ZYSK (STRATA) PRZED OPODATKOWANIEM 16 513 209 (7 091) (8 295)
Podatek dochodowy biezacy - - - -
Podatek dochodowy odroczony (3647) 791 1942 1592
ZYSK (STRATA) NETTO Z DZIALALNO SCI
KONTYNUOWANEJ 12 866 1 000 (5 149) (6 703)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej (609) (207) (1168) (301)
ZYSK (STRATA) NETTO 12 257 793 (6 317) (7 004)
Zysk (strata) netto okresu przypadajace udzialowcom
niekontrolujgcym 25 (6) (2713) (104)
Zysk (strata) netto okresu przypadajace
akcjonariuszom jednostki dominujacej 12232 799 (6 044) (6 900)
Pozostate dochody

Przeszacowanie $rodkéw trwatych i WNiP - - - -
POZOSTALE DOCHODY RAZEM - - - -
POZOSTALE DOCHODY RAZEM PO : : ) :
OPODATKOWANIU
DOCHODY CALKOWITE RAZEM 12 257 793 (6 317) (7 004)
w tym przypadajace akcjonariuszom jednostki
dominujacej 12 232 799 (6 044) (6 900)
w tym przypadajgce udzialowcom niekontrolujgcym 25 (6) (273) (104)
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Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej - Aktywa

Sprawozdanie z sytuacji finansowej - Aktywa
SSF SSF SSF SSF
Wyszczegblnienie na dzien na dzien na dzien na dzien
2011-09-30 2011-06-30 2010-12-31 2010-09-30
AKTYWA TRWALE 288 495 285 534 269 768 177 145
Rzeczowe aktywa trwate 2498 2273 2455 4 331
Nieruchomosci inwestycyjne 268 643 269 478 250 459 155 435
Wartosci niematerialne i prawne 75 75 117 398
Warto$¢ firmy 4 337 4 337 4 337 4 337
Akcje i udziaty 620 618 582 541
- w tym: inwestycje rozliczane metoda

praw wtasnosci 620 618 o82 541
Naleznosci diugoterminowe 121 120 137 120
Pozostate diugoterminowe aktywa
finansowe 1 800 1837 1 800 2090
Aktywa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego 10 401 6 796 9 310 9 322
Pozostate aktywa trwate - - 571 571
AKTYWA OBROTOWE 31 403 27 740 29 147 100 833
Zapasy 8516 7 294 6 059 64 056
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 2251 2231 1791 2 368
Naleznosci z tytutu biezacego podatku ) )
dochodowego 94 94
Pozostate naleznosci 19 007 17 477 17 206 28 488
Pozostate aktywa finansowe 53 2 1926 1918
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 1426 461 1751 3522
Rozliczenia miedzyokresowe 150 275 320 387
AKTYWA SKLASYFIKOWANE JAKO
PRZEZNACZONE DO SPRZEDAZY 19 158 317 1731
Rzeczowe aktywa trwate przeznaczone do
sprzedazy 19 156 182 1526
Inne aktywa sklasyfikowane jako
przeznaczone do sprzedazy . 2 135 205

Aktywa razem 319 917 313 432 299 232 279 709
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Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej — Pasywa

Sprawozdanie z sytuacji finansowej - Pasywa

SSF SSF SSF SSF
Wyszczegdlnienie na dzien na dzien na dzien na dzien
2011-09-30 2011-06-30 2010-12-31 2010-09-30

KAPITAL (FUNDUSZ) WEASNY 207 995 207 082 196 053 181 615
KAPITAL WEASNY PRZYPISANY
AKCJONARIUSZOM JEDNOSTKI 207 941 207 022 196 172 181 613
DOMINUJACEJ
Kapitat podstawowy 15212 15212 15 212 15 212
Nalezne wptaty na kapitat podstawowy i akcje ) ) ) )
witasne
Kapitat zapasowy z emisji akcji 117 523 117 523 117 523 117 523
Kapitat zapasowy z zysku zatrzymanego 156 393 156 393 121 959 121 959
Kapitat zapasowy z doptat wspolnikow - - - -
rﬁ%ﬁ;@;@f’ﬂfé’y Z Wyceny programu 1235 1235 1058 1058
Kapitat z aktualizacji wyceny 739 739 1283 -
Kapitat rezerwowy 307 307 307 307
Kapitat z tytutu stosowania rachunkowosci ) ) ) )
zabezpieczen
R6znice kursowe z przeliczenia jednostek ) ) ) )
powigzanych
Niepodzielony wynik z lat ubiegtych (95 700) (95 820) (70 036) (68 402)
Zysk (strata) netto roku obrotowego
przypadajace akcjonariuszom jednostki 12 232 11 433 8 866 (6 044)
dominujgcej
ey oA oweou 54 o o z
ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE 103 956 94 488 93 841 89 062
B ovaag 1 odroczonego podati 21476 18 662 16 508 9236
Eggsgvrxllg na $wiadczenia emerytalne i 55 55 61 51

- w tym: dtugoterminowe 55 55 61 51
Pozostate rezerwy 49 50 52 51

- w tym: dtugoterminowe - - - -
Oprocentowane kredyty i pozyczki 77 489 73 428 74 821 76 566
Inne zobowigzania finansowe 2820 280 499 1321
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 2 067 2013 1900 1837
ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE 7 966 11 862 9 338 9 032
Kredyty i pozyczki 2779 3909 3979 3957
Inne zobowigzania finansowe 234 189 161 234
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 1853 2922 1537 1408
Zobowigzania z tytutu biezacego podatku ) ) ) )
dochodowego
Pozostate zobowigzania 3035 4 828 3438 3161
Przychody przysztych okreséw 65 14 223 272
ZOBOWIAZANIA ZAKLASYFIKOWANE i i i i
JAKO PRZEZNACZONE DO SPRZEDA ZY

Pasywa razem 319 917 313 432 299 232 279 709

Stronal4 z 48




Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywéw pienieznych

Sprawozdanie z przeptywow pieni

eznych (metoda po S$rednia)

RPP za RPP za RPP za RPP za
L okres: okres: okres: okres:

ez e 2011-01-01 | 2011-07-01 | 2010-01-01 | 2010-07-01

2011-09-30 | 2011-09-30 | 2010-09-30 | 2010-09-30
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNO SCI OPERACYJNEJ
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 16 513 209 (7 091) (8 295)
Korekty razem (14 832) (1 008) 7794 8783
Udziat w wyn.finans.jednostek wycenianych metod
praw Wlasvms'ci J " g : (117) @ (38) (18)
Amortyzacja 456 116 877 303
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 8 469 7 832 (280) (1 745)
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 2 408 958 (5837) 865
Zysk (strata) z dziatalno$ci inwestycyjnej (23 605) (5 494) 15161 9 290
Zmiana stanu rezerw (1069) 2813 (511) (1 253)
Zmiana stanu zapasow (2677) (1912) (757) (101)
Zmiana stanu naleznosci (4915) (4 704) 1109 1457
Zmiana stanu zob.krétkoterm., z wyjatkiem
zobowigzan finansowych " 1619 (2135) (34) (888)
Zmiana stanu rozliczen migdzyokresowych (480) (1 695) (1108) (226)
Podatek dochodowy do zwrotu (zaptaty) 5152 (23) 1769 1643
Zaptacony podatek dochodowy 94 - 267 -
Inne korekty (167) 3238 (2 824) (544)
Przeplyvyy pieni ezne netto z dziatalno S$ci 1681 (799) 703 488
operacyjnej
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNO SCI INWESTYCYJNEJ
Wydatki na nabycie wartosci niematerialnych (8) 5) (58) 1)
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywow trwatych (445) (393) (653) (208)
Wplywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych 429 317 598 510
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych (358) (126) (218) (156)
Whptywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 9153 8 828 - -
Wopt z wykupu akt.finans. utrzymywanych do
telpmm wyWrr):aggInoéci Yy ] ] > 604 49
Woydatki na nabycie instr.kapitat.w jedn.zaleznych i
stgwarzyszonyc)lg P J g (241) 175) 74 )
Pozyczki udzielone (10) - (1 004) -
Otrzymane sptaty pozyczek udzielonych 42 - 53 -
Otrzymane odsetki 25 16 6 -
Inne wptywy / (wydatki) inwestycyjne 9 - - -
Przept ieni ezne netto z dziatalno $ci
inweg&“g’yyjn";j € 8 596 8 462 4 254 194
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEiNYCH Z DZIALALNO SCI FINANSOWEJ
Wpt netto z tytutu emisji akcji, wydania udziatow i
do%mvspélniké)\//v e 150 150 25 ]
Wplywy z tytutu zaciagniecia kredytow i pozyczek - - 51314 (1 746)
Sptaty kredytow i pozyczek (7 046) (5 076) (50 226) 1171
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego (126) (42) (156) (54)
Dywidendy wyptacone (761) (761) (761) (761)
Odsetki zaptacone (2 435) (860) (2594) (1.001)
Inne wydatki finansowe (384) (109) (113) (113)
Przept ieni ezne netto z dziatalno sci
ﬁnan‘;g“v’;’gjp & (10 602) (6 698) (2 511) (2 504)
PRZEPLYWY PIENIEZNE NETTO RAZEM (325) 965 2 446 (1822)
BILANSOWA ZMIANA STANU SRODKOW
PIENIEZNYCH (325) 965 2 446 (1 822)
SRODKI PIENIEZNE NA POCZATEK OKRESU 1751 461 1076 5344
SRODKI PIENIEZNE NA KONIEC OKRESU 1426 1426 3522 3522
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Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym

Sprawozdanie ze zmian w kapitale wkasnym
ZZWKW za | ZZwKW za | ZZwKW za | ZZwKW za
Wyszczegdinienie okres: okres: okres: okres:
2011-01-01 | 2011-07-01 | 2010-01-01 | 2010-01-01
2011-09-30 | 2011-09-30 | 2010-12-31 | 2010-09-30
Kapitat podstawowy na pocz atek okresu 15 212 15 212 15212 15 212
Kapitat podstawowy na koniec okresu 15 212 15 212 15 212 15 212
Nalezne wptaty na kapitat podstawowy, akcje } } ) )
wlasne na pocz atek okresu
Nalezne wptaty na kapitat podstawowy, akcje } } ) )
witasne na koniec okresu
Kapitat zapasowy z emisji akcji na pocz  atek okresu 117 523 117 523 117 523 117 523
Kapitat zapasowy z emisji akcji na koniec okresu 117 523 117 523 117 523 117 523
Kapitat zapasowy z zysku zatrzymanego na
pogz o i ymaneg 121 959 156 393 120 526 121 959
Podziat wyniku finansowego 34 434 - 1433 -
EI?ng;?J zapasowy z zysku zatrzymanego na koniec 156 393 156 393 121 959 121 959
Kapitat zapasowy z dopt at wspolnikéw na pocz atek } } ) )
okresu
Kapitat zapasowy z doptat wspélnikéw na koniec } } ) )
okresu
Kapitat zapasowy z wyceny programu
moFt)ywacyjelego r)lla po}(l:z gtSK (?kresu 1058 1235 2 366 1057
Zwigkszenia w okresie 177 - 403 1
Zmniejszenia w okresie - - (1711) -
Kapitat zapasowy z wyceny programu
moFt)ywacij:'lego r)lla ko¥1iec )(;Ifresgu 1235 1235 1058 1058
Kapitat z aktualizacji wyceny na pocz  atek okresu 1283 739 - -
Aktualizacja wyceny rzeczowego majatku trwatego (544) - 1283 -
Kapitat z aktualizacji wyceny na koniec okresu 739 739 1283 -
Kapitat rezerwowy na pocz atek okresu 307 307 307 307
Kapitat rezerwowy na koniec okresu 307 307 307 307
Kapitat z tytutu stosowania rachunkowo  $ci } } ) )
zabezpiecze n na pocz gtek okresu
Kapitat z tytutu stosowania rachunkowo  $ci } } ) }
zabezpiecze n na koniec okresu
Roznice kursowe z przeliczenia jednostek ) ) : )
powi gzanych na pocz atek okresu
Roznice kursowe z przeliczenia jednostek } } ) )
powi gzanych na koniec okresu
Nie podzielony wynik finansowy z okreséw
ubieg’rych na goczyqtek okresu / (61 170) (95 820) (65 285) (68 402)
Skutki ujetych biedow 120 120 (1634 -
Wyptacone dywidendy (761) - (761) -
Przeniesienia na inne pozycje kapitatow wtasnych (33 889) - (1433) -
Z_miany kap_italu przypadajgce udziatowcom ) ) (923) )
niekontrolujgcym
Iljéiiggdcfllizr&y wynik finansowy z lat ubiegtych na (95 700) (95 700) (70 036) (68 402)
Wynik netto roku obrotowego przypadaj c
ak)(/:jonariuszom jednostki dgomFi]nu?/p chej i 12 232 12 232 8 866 (6 044)
Kapitat mniejszo $ci na pocz atek roku obrotowego (119) 60 (539) 106
Wynik roku obrotowego przypadajacy mniejszosci 25 (6) (395) (204)
Zmiana udziatdbw mniejszosci nikajaca z nabycia
dod.akgji J e g 150 - 25 -
Up}zia& mni_ejszoéci w innych zmianach kapitatu (innych ) ) 790 )
niz wynik finansowy)
Kapitat mniejszo $ci na koniec okresu 54 54 (119) 2
Kapitat wtasny na koniec okresu 207 995 207 995 196 053 181 615
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3. Segmenty dziatalnosci

Grupa TUP przyjeta za podstawowy podziat branzowy na segmenty dziatalnosci.
Segmenty operacyjne dziatalnosci spétek z Grupy Kapitatowej rozpatrywane sg zgodnie z
MSSF 7.
W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym wyrdzniono nastepujace segmenty:
- segment nieruchomosciowy — dotyczy spétek: TUP Property, Chmielowskie, Forest
Hill, Centrum Handlowe Bazanty
> segment ustug kurierskich - dotyczy spotki X-press Couriers
> segment dziatalnosci zaniechanej - dotyczy Spétek Roda w likwidacji i
Euroconstruction z uwagi na zakonczenie dziatalnosci, a w przypadku Roda Sp. z
0.0. podjetg uchwate Walnego Zgromadzenia o rozwigzaniu Spotki.
W zwigzku z tym wiekszo$¢ pozycji rachunku wynikéw jednostkowego sprawozdania
spotek prezentowana jest jako wynik dziatalnosci zaniechanej, oraz rzeczowe aktywa
trwate i zapasy jako aktywa przeznaczone do sprzedazy.
- segment pozostatych dziatalnosci - dotyczy spotek TUP i Port Jachtowy Nieporet.

Dane zaprezentowane w ponizszych tabelach za okres poréwnywalny III kwartatu 2010r.
nie uwzgledniajq przeksztatcen zwigzanych z procesem likwidacji Spotki Roda
(przeksztatcenie retrospektywne w zwigzku z zaniechaniem dziatalnosci w spdtce).
Aktywa trwate i zapasy przeniesione zostaty do pozycji aktywa sklasyfikowane jako
przeznaczone do sprzedazy.

Pozostate przeksztatcenia zostaty uwzglednione w punkcie 5 Rdznice pomiedzy danymi
ujawnionymi w sprawozdaniu finansowym, a uprzednio sporzadzonymi i opublikowanymi
sprawozdaniami finansowymi.

Spotki klasyfikowane w poszczegdélnych segmentach prowadzg dziatalnos$¢ na terenie
Polski, dlatego odstgpiono od prezentacji podziatlu geograficznego dziatalnosci.
Odbiorcami $wiadczonych przez Spétki ustug sg zréznicowane podmioty - gtéownie klienci
instytucjonalni a w przypadku Spoétki Port Jachtowy Nieporet oraz X-press Couriers takze
klienci indywidualni pochodzacy gtdwnie z obszaru Warszawskiej aglomeracji miejskiej.

Koszty i przychody odsetkowe dotyczace segmentéw wynoszg odpowiednio 13 501 tys.
tys. zti 1474 tys. zt

Odsetki uzyskane (przychody) dotycza gtdwnie odsetek naliczonych przez TUP S.A.
spotce diuzniczce —Modena Park Sp. z 0.0. i w mniejszym zakresie innym zewnetrznym
podmiotom.

Koszty odsetkowe dotyczg gtdwnie odsetek zaptaconych przez TUP Property S.A. z tytutu
zaciggnietych kredytow oraz z tytutu zaptaconych odsetek od pozyczek udzielonych przez
TUP S.A.

Informacje finansowe dotyczace poszczegolnych segmentdw dziatalnosci zaprezentowano
w ponizszych tabelach:
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Za okres 01.01.2011- 30.09.2011

Dziatalno $¢ kontynuowana

Dziatalno $¢

lub na dzie i 30.09.2011 Nlerugh_o- Use] PEHOSEL Eliminacje Razem zaniechana Ogolem
mosci kurierskie | segmenty

Przychody
Sprzedaz na rzecz klientdw zewnetrznych 12 048 4919 1541 18 508 - 18 508
Sprzedaz miedzy segmentami 139 7 1148 (1 294) - - -
Przychody segmentu ogotem 12 187 4 926 2 689 (1 294) 18 508 - 18 508
Wynik
Zysk (strata) ze sprzeda zy 4819 201 (2 923) (168) 1929 - 1929
Wynik na sprzedazy akcji i udziatéw w jednostkach powiazanych - - 1048 (1 048) - - -
Wynik ze zbycia i przeszacowania aktywéw finansowych wycenianych
w wartosciach godziwych przez SCD (3574) - 15 588 (12 014) - - -
Wynik ze zbycia i przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych do
wartosci godziwych 28 763 - (395) - 28 368 - 28 368
Odpis ujemnej / (dodatniej) wartosci firmy - - - - - - -
Pozostate przychody/koszty operacyjne (524) 33 (4 661) 3279 (1873) - (1873)
Zysk (strata) z dziatalno $ci operacyjnej 29 484 234 8 657 (9 951) 28 424 - 28 424
Wynik na dziatalnosci finansowej netto (12 013) (81) 869 (802) (12 027) - (12 027)
Udziat w zyskach jednostki stowarzyszonej - - 116 - 116 - 116
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 17 471 153 9 642 (10 753) 16 513 - 16 513
Podatek dochodowy (640) (24) (23) (2 960) (3647 - (3647)
Wynik na dziatalnosci sprzedanej/zaniechanej - - - - - (609) (609)
Zysk (st rata) netto za rok obrotowy 16 831 129 9619 (13 713) 12 866 (609) 12 257
Aktywa i zobowi gzania
Aktywa trwate 307 916 1132 199929 | (221 329) 287 648 847 288 495
Aktywa obrotowe 16 400 1 566 20 313 (6 996) 31283 120 31403
Aktywa przeznaczone do sprzedazy - - - - - 19 19
Aktywa ogotem 324 316 2 698 220242 | (228 325) 318 931 986 319 917
Kapitaty wiasne 209 776 (352) 212649 | (208 033) 214 040 (6 045) 207 995
Zobowigzania dlugoterminowe 106 649 90 4 895 (12 747) 98 887 5 069 103 956
Zobowigzania krotkoterminowe 7 891 2 960 2 698 (7 545) 6 004 1962 7 966
Zobowi gzania i kapitaty ogotem 324 316 2 698 220242 | (228 325) 318 931 986 319 917
Pozostate informacje dotycz ace segmentu
Naktady na rzeczowe aktywa trwate, WNIP i nieruchomosci (1 351) (21) (69) 630 (811) - (811)
Amortyzacja (102) (164) (217) - (483) 27 (456)
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Za okres 01.01.2010- 30.09.2010

Dziatalno $¢ kontynuowana

Dziatalno $¢

lub na dzie i 30.09.2010 Nlerugh_o- Use] PEHOSEL Eliminacje Razem zaniechana Ogolem
mosci kurierskie | segmenty

Przychody
Sprzedaz na rzecz klientdw zewnetrznych 12 764 3626 1605 - 17 995 (25) 17 970
Sprzedaz miedzy segmentami 186 8 295 (504) (15) 15 -
Przychody segmentu ogotem 12 950 3634 1900 (504) 17 980 (10) 17 970
Wynik
Zysk (strata) ze sprzeda zy 5090 (1 206) (2 334) (67) 1483 - 1483
Wynik na sprzedazy akcji i udziatéw w jednostkach powiazanych - - - - - - -
Wynik ze zbycia i przeszacowania aktywéw finansowych wycenianych
w wartosciach godziwych przez SCD - - 5382 (5382 - - -
Wynik ze zbycia i przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych do
wartosci godziwych (7 568) - - 21 (7 547) - (7 547)
Odpis ujemnej / (dodatniej) wartosci firmy - - - - -
Pozostate przychody/koszty operacyjne 807 142 (824) 266 391 - 391
Zysk (strata) z dziatalno $ci operacyjnej (1671) (1 064) 2224 (5 162) (5673) - (5673)
Wynik na dziatalnosci finansowej netto (5 261) (62) 10 273 (6 406) (1 456) - (1 456)
Udziat w zyskach jednostki stowarzyszonej - - 38 - 38 - 38
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (6 932) (1 126) 12 535 (11 568) (7 091) - (7 091)
Podatek dochodowy 1319 153 106 364 1942 - 1942
Wynik na dziatalnosci sprzedanej/zaniechanej - - (1168) (1168)
Zysk (strata) netto za rok obrotowy (5 613) (973) 12 641 (11 204) (5 149) (1 168) (6 317)
Aktywa i zobowi gzania
Aktywa trwate 165 264 1786 172120 | (164 436) 174 734 2411 177 145
Aktywa obrotowe 69 200 1010 37 109 (7 189) 100 130 703 100 833
Aktywa przeznaczone do sprzedazy - - 1345 (616) 729 1002 1731
Aktywa ogotem 234 464 2796 210574 | (172 241) 275 593 4116 279 709
Kapitaty wiasne 136 709 (78) 202 688 | (154 426) 184 893 (3278) 181 615
Zobowigzania dlugoterminowe 91 520 947 4118 (9 556) 87 029 2 033 89 062
Zobowigzania krotkoterminowe 6 235 1927 3768 (8 259) 3671 5361 9 032
Zobowi gzania i kapitaty ogotem 234 464 2 796 210574 | (172 241) 275 593 4116 279 709
Pozostate informac je dotycz ace segmentu
Naktady na rzeczowe aktywa trwate, WNIP i nieruchomosci (527) (156) (238) - (921) (8) (929)
Amortyzacja (98) (298) (393) (37) (826) (51) (877)
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4. Informacja o zasadach przyjetych przy sporzadzaniu raportu

Informacje o zmianach stosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz informacje o
istotnych zmianach wielkosci szacunkowych, w tym korektach z tytutu rezerw, rezerwie i
aktywach z tytutu odroczonego podatku dochodowego, o ktérych mowa w ustawie o
rachunkowosci, dokonanych odpisach aktualizujgcych wartosé¢ sktadnikéw aktywow

Zasady rachunkowosci, btedy Ilat poprzednich oraz zmiany wielkosci
szacunkowych

Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe za III kwartat 2011 roku zostato
sporzadzone zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z 19 lutego 2009 roku w
sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw
wartosciowych oraz warunkdw uznawania za rownowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem czionkowskim (Dz. U. Nr 33, poz. 259
z 2009 r.) oraz Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci (MSR),
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) a takze
zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie Rozporzadzen Komisji
Europejskiej.

Jednoczesnie Zarzad TUP S.A. informuje, ze sprawozdanie za III kwartat 2011r zostato
sporzadzone takze zgodnie z MSR 34.

Przy sporzadzeniu s$rédrocznego sprawozdania finansowego za III kwartat 2011r.
przestrzegano tych samych zasad polityki rachunkowosci i metod obliczeniowych co w
ostatnim rocznym sprawozdaniu finansowym sporzadzonym za rok 2010r.

W okresie III kwartatu 2011r. nie stwierdzono btedéw dotyczacych lat poprzednich
wynikajacych ze zmian standardéw rachunkowosci.

Spodtka i Grupa Kapitatowa stosuje zasady rachunkowosci w sposéb ciggty i nie wystgpity
zmiany, ktére miatyby wptyw na zmiane wyniku finansowego lub kapitatéw witasnych.
Szacunki i oceny zastosowane do sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego sg
spojne z tymi, ktore zastosowano przy sporzadzeniu sprawozdania finansowego dla
poprzedniego okresu sprawozdawczego.

Kontynuacja dziatalnosci

Sprawozdania finansowe za III kwartat 2011r. zostato sporzadzone przy zatozeniu
kontynuowania dziatalnosci gospodarczej poszczegdlnych jednostek w dajacej sie
przewidzie¢ przysztoéci, w nie zmniejszonym istotnie zakresie, tj. przy uwzglednieniu
likwidacji Spotki Roda.

Walne Zgromadzenie Wspdlnikow Roda Sp. z o.0. podjeto w dniu 14 stycznia 2011r.
uchwate w sprawie rozwigzania Spotki.

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

Data zatwierdzenia sprawozdania finansowego do publikacji

Sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad TUP S.A. w dniu
9 listopada 2011 r.
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5. R6znice pomiedzy danymi ujawnionymi w sprawozdaniu finansowym,
a uprzednio sporzadzonymi i opublikowanymi sprawozdaniami
finansowymi

Réznice pomiedzy danymi pordwnywalnymi ujawnionymi w sprawozdaniu finansowym za
III kwartat 2011r. a uprzednio opublikowanym sprawozdaniem za III kwartat 2010r.
wynikaja z uchwatly Walnego Zgromadzenia Wspdlnikow Roda Sp. z o0.0. z dnia 14
stycznia 2011r. w sprawie rozwigzania Spotki.

W zwigzku z tym w sprawozdaniu jednostkowym Roda Sp. z
zaprezentowano:
« pozycje rachunku wynikdw jednostkowego sprawozdania spotki jako wynik
dziatalnosci zaniechanej, oraz
+ rzeczowe aktywa trwate i zapasy jako aktywa przeznaczone do sprzedazy.

0.0. w likwidacji

Zgodnie z MSSF 5 ,Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy oraz dziatalnosc
zaniechana" dokonano takze przeksztatcenia danych poréwnywalnych z III kwartatu
2010r. tak, jakby dziatalno$¢ zostata zaniechana juz w III kwartale 2010r.

Przeksztatcenie powyzej opisanych kwestii spowodowato koniecznos$¢ przeksztatcenia

skonsolidowanego sprawozdania finansowego =za III kwartat 2010r. w sposéb
przedstawiony ponizej:
Sprawozdanie z catkowitych dochodow
(rachunek kosztow w wariancie kalkulacyjnym)
Opublikowany Przeksztalcenia Przeksztatcony
Wyszczegolnienie SCD SCD
2010-01-01 na dzien 2010-01-01
2010-09-30 2010-09-30 2010-09-30

Przychody ze sprzedazy produktéw, ustug, towaréw i materiatow 19114 (1144 17 970
Koszt sprzedanych produktéw, ustug, towaréw i materiatow (10 092) 1424 (8 668)
ZYSK (STRATA) BRUTTO ZE SPRZEDA ZY 9 022 280 9 302
Koszty sprzedazy (1 320) 74 (1 246)
Koszty ogbinego zarzadu (6 998) 425 (6 573)
ZYSK (STRATA) ZE SPRZEDA ZY 704 779 1483
Wynik ze zbycia i przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych do

wa){rtoéci godyziwycir)] Yo (7:547) ] (7:547)
Pozostate przychody operacyjne 1257 (26) 1231
Pozostate koszty operacyjne (869) 29 (840)
ZYSK (STRATA) NA DZIALALNO SCI OPERACYJNEJ (6 455) 782 (5 673)
Przychody finansowe 2 299 - 2299
Koszty finansowe (3 821) 66 (3.755)
Udziat w _zyskach i stratach jednostek rozliczanych metoda praw 38 ) 38
wiasnosci

ZYSK (STRATA) PRZED OPODATKOWANIEM (7 939) 848 (7 091)
Podatek dochodowy biezacy - - -
Podatek dochodowy odroczony 1942 - 1942
ZYSK (STRATA) NETTO Z DZIALALNO SCI KONTYNUOWANEJ (5997) 848 (5 149)
Zysk (strata) netto z dziatalno$ci zaniechanej (320) (848) (1.168)
ZYSK (STRATA) NETTO (6 317) - (6 317)
Zysk (strata) netto okresu przypadajace udziatowcom niekontrolujgcym (273) - (273)
Zysk (strata) netto okresu przypadajace akcjonariuszom jednostki

dgmirfuj qcej) przypadajace akc] J (6 044) - (6 044)

Pozostate dochody

Przeszacowanie $rodkéw trwatych, WNIP oraz nieruchomosci )
inwestycyjnych

POZOSTALE DOCHODY RAZEM = = =
POZOSTALE DOCHODY RAZEM PO OPODATKOWANIU - - -
DOCHODY CALKOWITE RAZEM (6 317) - (6 317)
w tym przypadajgce akcjonariuszom jednostki dominujacej (6 044) - (6 044)
w tym przypadajace udzialowcom niesprawujgcym kontroli (273) (273)
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IV INFORMACJE O DZIALALNOSCI W III KWARTALE 2011R.
1. Informacje istotne dla oceny dziatalnosci

Inne informacje, ktore zdaniem emitenta sq istotne dla oceny jego sytuacji kadrowej,
majatkowej, finansowej, wyniku finansowego i ich zmian, oraz informacje, ktdre sa
istotne dla oceny mozliwosci realizacji zobowigzan przez emitenta

Strategia TUP S.A. jako inwestora finansowego, ukierunkowana jest na inwestycje w
przedsiewziecia, ktére przy zaangazowaniu kapitatowym oraz aktywnym wsparciu
zarzadczym beda notowaty dynamiczny rozwdj i otrzymajg nowqg warto$¢. Tym samym
zdobedg one potencjat wzrostu, stang sie dochodowe a Spétce dostarczag wysokich stop
zwrotu z zaangazowanego kapitatu.

Wartos¢ TUP S.A. - inwestora finansowego, budowana jest poprzez posiadany
zdywersyfikowany portfel aktywow, w ktdrym obecnie przewazajg podmioty z branzy
deweloperskiej.

Istotne znaczenie i wsparcie przy budowaniu wartosci i realizowaniu przez podmioty
zalezne projektow miata wspotpraca z samorzadami lokalnymi terendw inwestycyjnych.
Wspdlne dziatania podejmowane przez samorzady i Spétki z portfela TUP S.A. okazaty sie
sukcesem i spowodowaty wzrost wartos$ci nieruchomosci i Spétek a takze przyniosg w
przysztosci korzysci mieszkancom poszczegolnych gmin i miast.

Zarzad jest otwarty na poszukiwanie branzowych partneréw biznesowych oraz rozwaza i
poszukuje sposobdéw finansowania zewnetrznego dla mozliwosci realizacji podjetych
przedsiewzied.

Wynik finansowy TUP S.A. za III kwartat 2011r. jak i okresy poprzednie ksztattowany jest
poprzez wycene akcji i udziatdw spotek zaleznych i stowarzyszonych. Zarzad TUP S.A.
wycenia je w wartosci godziwej przez wynik finansowy, tj. zgodnie z MSR 27
~Skonsolidowane sprawozdanie finansowe i wycena w jednostkach zaleznych” oraz MSR
39 ,Instrumenty finansowe: ujawnienia i wycena”.

W okresie III kwartatu 2011r. najwiekszy wptyw na wynik miata wycena Spétki TUP
Property, ktora kwartalnie wycenia posiadany portfel nieruchomosci komercyjnych.
Wartos¢ nieruchomosci znajduje odzwierciedlenie w warto$éci TUP Property a w
konsekwencji w wyniku Spotki TUP S.A.  Wzrost wartosci nieruchomosci o 9,9 min zt
za III kwartat 2011r. spowodowany byt przede wszystkim wzrostem kursu euro w
stosunku do ziotowki oraz wynajeciem powierzchni, ktére dotychczas pozostaty
niewykorzystane.

W okresie III kwartatu 2011r. jak i okresach poprzednich Spétka nie odzyskata
naleznosci, ktorg stanowi druga czes¢ ceny za nieruchomos$¢ objeta projektem Modena
Park. W dniu 7 lipca 2011r. Modena Park Sp. z o.o0. (Dtuzniczka) i Opal Property
Developments S.A. zawarty porozumienie z TUP S.A. dotyczace ww. wierzytelnosci
(kwota wierzytelnosci wraz z odsetkami wynosi 29,8 min zt ). TUP S.A. zgodzita sie
przeja¢ 100% udziatow Dtuzniczki za cene 1 zi. Istotng przestanka dla TUP do podjecia
decyzji o kupnie (przejeciu) udziatdbw Diuzniczki miato stanowi¢ uzgodnienie z bankiem
finansujacym Dtuzniczke zadowalajacych warunkéw dla dalszej realizacji i finansowania
projektu Modena Park. Porozumienie wygasto z dniem 30 wrzesénia 2011r.

Po dniu bilansowym 25 pazdziernika 2011r. Zarzad TUP S.A. powzigt informacje, ze
Dtuzniczka ztozyta w Sadzie Rejonowym Poznan Stare-Miasto wniosek o ogloszenie
upadtosci.

Zarzad TUP S.A. z uwagi na niepewnos$¢ co do sptaty wierzytelnosci przez Diuzniczke
dokonat w poprzednich okresach sprawozdawczych odpiséw aktualizujacych wierzytelnosé
w wysokosci 13,4 min zt. Zarzad TUP S.A. ocenia, ze obecnie nie wystepujq przestanki
wymagajace dokonania kolejnych odpiséw aktualizujacych.
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2. Istothe zdarzenia oraz czynniki majqce wptyw na osiagniete i przyszie
wyniki finansowe

Zwiezty opis istotnych dokonan lub niepowodzern emitenta w okresie, ktérego dotyczy
raport, wraz z wykazem najwazniejszych zdarzen ich dotyczacych oraz opis czynnikow i
zdarzen o nietypowym charakterze majacych znaczacy wptyw na osiagniete wyniki
finansowe

Wskazanie czynnikdéw, ktore w ocenie emitenta bedg miaty wptyw na osiggniete przez
niego wyniki w perspektywie co najmniej kolejnego kwartatu

Ponizej zaprezentowano podmioty wchodzgce w sktad Grupy Kapitatowej, ktdrych
dziatalnos¢ ksztattuje wynik i obecne zaangazowanie TUP S.A.

+ Chmielowskie Sp. z o.0.
Udziaty Spétki nalezg do TUP S.A. (98%) oraz TUP Property S.A. (2%).
Spodtka 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.
Dziatalnos$¢ spotki klasyfikowana jest do segmentu nieruchomosci
Kapitat zaktadowy Spotki wynosi 57 110 000 zt i dzieli sie na 1 142 200 udziatdow o
wartosci nominalnej 50 zt kazdy.

Gtéownym aktywem Spoétki jest nieruchomos$¢ o powierzchni 119,69 ha potozonej w
Gminie Siewierz nad Zalewem Przeczycko-Siewierskim, na terenie ktérej realizowany
jest nowatorski na skale europejskg projekt budowy miasta zaprojektowanego w zgodzie
z zasadami zréwnowazonego rozwoju bazujacy na koncepcji miast multi- funkcjonalnych,
w ktérych obok przestrzeni mieszkalnej powstaje przestrzen ustugowa i komercyjna
gwarantujagca powstanie nowych miejsc pracy oraz tworzaca warto$¢ dodang dla
nieruchomosci.

Nieruchomos¢ Spotki czesciowo objeta jest prawomocnym Miejscowym Planem
Zagospodarowania Przestrzennego

Wartos¢ nieruchomosci nalezacych do Chmielowskie Sp. z 0.0. wg wyceny rzeczoznawcy
wynosi 99 236 tys. zi.

W okresie III kwartatu 2011r. kontynuowane byty prace rozpoczete w poprzednim
okresie, ktére obejmowaty procedure podziatu nieruchomosci zgodnie z uchwalonym
MPZP oraz prace nad uzyskaniem pozwolenia na budowe kwartatu pokazowego
zawierajagcego okoto 120 jednostek mieszkaniowych - domoéw szeregowych,
jednorodzinnych oraz mieszkan w willach miejskich.

Istotne dla realizacji projektu byto przeprojektowanie inwestycji pod wzgledem
architektonicznym i finansowym, wynikiem czego znaczaco zmniejszono koszt
infrastruktury niezbednej do budowy pierwszego kwartatu. Nowa koncepcja umozliwia
ponoszenie wydatkdéw na przygotowanie terenu do realizacji budowy tylko dla tej czesci
nieruchomosci na ktorej w danym okresie bedzie realizowana budowa.

Gmina Siewierz potwierdzita gotowos$¢ do wybudowania fragmentu drogi publicznej przy
planowanym 1 etapie projektu oraz do zaopatrzenia terendéw objetych MPZP w przytacze
kanalizacji sanitarnej i instalacji wodnej do czerwca 2013r. zgodnie z wnioskiem Spotki.
Chmielowskie ogtosita publiczne zaproszenie do wudziatlu w zaprojektowaniu i
wybudowaniu 1 etapu inwestycji, badz jego czesci pokazowej w I fazie projektu, czyli na
terenie objetym MPZP. Do 25 pazdziernika 2011 roku firma otrzymata 8 ofert od
potencjalnych Generalnych Wykonawcéw pierwszego etapu projektu. W IV kwartale
Spoétka wdrozy procedury zmierzajace do wytonienia i zakontraktowania wykonawcy prac
projektowo-budowlanych.
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W III kwartatach 2011 roku i okresach poprzednich Spotka nie osiggata przychodéw
ze sprzedazy. Przychody i zyski spodziewane sg w momencie rozpoczecia sprzedazy
nieruchomosci.

Sprzedaz nieruchomosci zostanie rozpoczeta w momencie uzyskania podziatu
nieruchomosci oraz pozwolenia na budowe dla kwartatu pokazowego (okoto 120
jednostek mieszkaniowych). Zakonczenie procedury podziatu nieruchomosci
spodziewane jest do konca listopada 2011r. Do konca 2012r. Spotka bedzie czynic
starania uzyskania pozwolenia na budowe.

> Czynniki majace wptyw na dziatalno$¢ Spotki

zgodna z zatozonym harmonogramem realizacja inwestycji

wzrost lub spadek wartosci posiadanej nieruchomosci

sytuacja na rynku nieruchomosci

powodzenie w uzyskaniu koniecznych pozwolen i decyzji do dalszej realizacji
projektu

sytuacja gospodarcza obszaréw zwigzanych z realizacjg projektu

wspotpraca z lokalnymi wtadzami terenu inwestycyjnego

dobor rzetelnych i wiarygodnych firm wykonujgcych poszczegdlne prace zwigzane z
realizacjq inwestycji

AN NERN

AN

%= TUP Property S.A.
Podmiot zalezny od TUP 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 finansowania projektu
inwestycyjnego;
- zarzadzanie portfelem posiadanych nieruchomosci - firma okresla i realizuje
strategie zarzadzania nieruchomosciami wchodzacymi w sktad portfela (plan rozwoju
nieruchomosci, plan zarzadzania, budzet organizacyjny nieruchomosci);
- rozpoznanie rynku, poszukiwania lokalizacji oraz klientow i inwestorow,
transakcje zbycia i nabycia nieruchomosci.

Kapitat zaktadowy Spotki wynosi 26 145 333 zt i dzieli sie na 26 145 333 akcji po 1 zt
kazda.
Dziatalnos$¢ Spotki klasyfikowana jest do segmentu nieruchomosci.

dane w tys. zt 30.09.2011 30.09.2010

Aktywa trwate 185916 165 214
Aktywa obrotowe 9 555 7 461
Przychody ze sprzedazy 12174 12 950
Zysk/ Strata netto 17 046 -5 588

Dla SCD dane narastajaco

Okres sprawozdawczy zamknat sie dla Spotki zyskiem netto w wysokosci 17 046 tys. zi.
W okresie tym Spétka osiggneta przychody z dziatalnosci operacyjnej w wysokosci 12 177
tys. zt, w tym z tytutu wynajmu nieruchomosci w wysokosci 11 012 tys. zt. EBITDA przed
kosztami ogoélnego Zarzadu wynidst 7 240 tys. zi.

Na zysk osiggniety za okres sprawozdawczy poza dziatalnoscig operacyjng miata wptyw
wycena nieruchomosci inwestycyjnych, dokonywana zgodnie z zasadami przyjetymi w
polityce rachunkowosci na koniec kazdego kwartatu. Spotka zakonczyla takze proces
rekomercjalizacji nieruchomosci w Gdansku i zawarta umowy najmu czes¢ powierzchni,
ktére dotychczas pozostawaty niewynajete.

Wartos¢ nieruchomosci wzrosta o 9 907 tys. zt
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Wycena nieruchomosci na dzien bilansowy byta nastepujaca:

. - . Stopa . . Stopa
Adres i rodzaj obiektu/ - . Wycena Zwiekszenia/ L . Wycena Zo g
dane w tys. zi ';‘_":;_"zz:fg 31.12.2010 | zmniejszenia ';%'?g;_"zz:ﬂ' 30.09.2011 | RoZnica
Pracuj ace
Komercyjne
Tychy, Al. Jana Pawta II 16/18 - galeria
handiowa ° 7,90% 45043 46 7,90% 52441 7352
Katowice ul. Uniwersytecka 12 7,90% 7 095 -6 881 0,00% 0 -214
Kotobrzeg, ul. Wojska Polskiego 5 8,60% 4 701 0 8,60% 3939 -762
kancut ul. Pitsudskiego 52 8,90% 1135 -940 0,00% 0 -195
Nowy Sacz ul. Batalionédw Chtop. 25 8,80% 4210 0 8,80% 4 320 109
Ostrzeszdw ul. Sportowa 1 8,60% 1508 0 8,60% 1134 -374
Sycow ul. Kolejowa 1 8,60% 1 597 0 8,60% 1985 389
Warszawa, ul. Belgradzka 18 7,80% 3091 0 7,80% 3533 442
Warszawa, ul.Bartycka 26 14,11% 3 006 0 14,11% 1 060 -1 946
Zabrze ul.Wolnosci 480 8,70% 5488 0 8,70% 5 352 -136
suma 76 873 -7 775 73 763 4 665
Biurowe
Gdansk ul. Jana Pawia II 20 8,50% 14 397 15 8,50% 15 368 956
Ozardéw ul. Konotopska 4 8,70% 6 748 2 8,70% 7 597 847
21 144 18 22 966 1 803
Logistyczne
Katowice ul. Bazantéw 35 8,60% 20 836 0 8,60% 23 544 2709
Gtuchowo ul. Komornicka 16 9,10% 3482 0 9,10% 3482 0
Pruszkoéw, ul. Traktowa 6 9,40% 8 440 0 9,40% 9 539 1 099
suma 32 757 0 36 565 3 808
Niepracuj ace
Komercyjne
Sroda WIkp. ul. Mata Klasztorna 3 - 1327 0 - 1327 0
Sroda WIkp. Jazdzewskiego - 754 -754 - 0 0
Bedzin, ul. Zwyciestwa 12 - 796 0 - 796 0
suma 2 876 -754 2123 0
Niezabudowane
Katowice ul. Bazantéw 35 - 11 490 -10 939 - 458 -92
Giuchowo ul. Komornicka 16, park - 2 660 0 - 2 660 0
Pruszkoéw, ul. Przejazdowa 17 - 4 577 5 - 4577 -5
Gajec - 561 0 - 561 0
Zakroczym - 3871 0 - 3871 0
suma 23 158 -10 934 - 12 127 -97
Mieszkalne
Warszawa, ul. Hoza 272 - 0 -272
suma 0 272 1] -272
RAZEM 156 810 -19 173 147 544 | 9907

Dane w tys. zt na dzien 30.09.11r.

Istotne dla dziatalnosci Spotki w okresie III kwartatu byty takze:
- Sprzedaz nieruchomosci

W dniu 21 lipca Spoétka zawarta z Portico Investments Poland Sp. z o.0. (kupujaca)
umowe sprzedazy nieruchomosci potozonej w Katowicach przy ul. Uniwersyteckiej.
Cena sprzedazy nieruchomosci wyniosta 1 726 tys. euro netto (powiekszona o
podatek VAT) i zostata zaptacona w dniu 22 lipca 2011r.

Sprzedana nieruchomos$¢ o powierzchni 1 543,65 m. kw., nalezata do portfela
nieruchomosci komercyjnych Spoétki TUP Property i objeta jest dtugoterminowag
umowg najmu z koncernem Jeronimo Martins - wiascicielem sieci handlowej
Biedronka.

Transakcja sprzedazy nieruchomosci poprzedzona byta zawarciem listu
intencyjnego, a takze aneksdéw, ktore opdzniaty termin zawarcia umowy z
przyczyn niezaleznych od TUP Property S.A.

W dniu 5 wrzesnia Spotka zawarta z osobami fizycznymi przedwstepng umowe
sprzedazy nieruchomosci komercyjnej w tancucie. Wynegocjowana cena
sprzedazy nieruchomosci wynosi 940 tys. zt.

- Generalny wykonawca dla inwestycji w Warszawie przy ul. Popularnej
W dniu 26 sierpnia TUP Property zawarta z Omex Construction Sp. z 0.0. umowe na
generalne wykonawstwo wielorodzinnego domu mieszkaniowego ,Popularna 38".
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Prace budowlane rozpoczety sie we wrzesniu i potrwajg okoto roku. Nabywcy mieszkan
beda mogli sie do nich wprowadzi¢ w I kwartale 2013r.

- Aneks do umowy kredytowej

W dniu 23 wrzesnia TUP Property (Kredytobiorca) zawarta z DZ Bank Polska S.A.
(Kredytodawca) Aneks do umowy kredytowej z dnia 24 czerwca 2010r.

Na podstawie aneksu wydtuzeniu ulegt okres amortyzacji kredytu z 13 do 19 lat oraz
ulegta zmniejszeniu wysokos$¢ miesiecznych rat kapitatowo-odsetkowych o kwote ok.
25 tys. euro. Jednoczes$nie o 0,3 punktu procentowego zostata podwyzszona marza
banku, co powoduje wzrost kosztu odsetek o ok. 3 tys. euro miesiecznie. Doktadna
wartos$¢ bedzie zalezata od referencyjnych stop procentowych w danym okresie.

Podmioty zalezne do TUP Property S.A.:
¢ Centrum Handlowe Bazanty Sp. z o.0.

Siedzibg Spotki jest Poznan, ul. Wojskowa 4. Spotka zarejestrowana w KRS pod nr
0000299540 prowadzonym przez Sad Rejonowy w Poznaniu, Poznan — Nowe Miasto
i Wilda, VIII Wydziat Gospodarczy KRS. Kapitat zaktadowy Spoétki wynosi 1 800 000
zt i dzieli sie na 3 600 udziatdéw o wartosci nominalnej 500 zt kazdy.
Spodtka klasyfikowana jest do segmenty nieruchomosci.
Spotka zostata powotana jako celowa przeznaczona do realizacji projektu
inwestycyjnego.
Spotka nie prowadzita w okresie III kwartatu 2011 r. i okresach poprzednich
dziatalnosci.
Spotka jest wiascicielem niezabudowanej nieruchomosci w Katowicach przy ul.
Bazantéw o powierzchni 11 358 m2, dla ktérej Rada Miasta Katowice w dniu 21
stycznia 2011r. wydata pozwolenie na budowe pawilonu handlowo-ustugowego o
powierzchni 3 300m2 wraz z dojazdem i infrastrukturg. W okresie III kwartatu
2011r. ani po dniu bilansowym nie zostaty rozpoczete prace budowlane.

* Forest Hill Sp. z o.o0.
Spotka zostata zarejestrowana pod nr KRS 0000371839 prowadzonym przez Sad
Rejonowy dla m.st. Warszawy, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego. Siedziba Spoétki miesci sie w Warszawie, przy ul Zielnej 37. Kapitat
zaktadowy Spoétki wynosi 10 475 000 zt i dzieli sie na 209 500 udziatdw o wartosci
50 zt kazdy udziat. Spotka klasyfikowana jest do segmenty nieruchomosci.
Zgodnie z KRS Spoétka moze prowadzi¢ dziatalno$¢ zwigzang z nieruchomosciami w
tym sprzedaz, zarzadzanie, obstuga, wynajem. Od momentu powotania Spodtka nie
prowadzita dziatalnosci.
Spotka jest wiascicielem niezabudowanej nieruchomosci w Katowicach przy ul.
Bazantéw o powierzchni 50 544 m kw., na ktorej realizowany jest projekt budowy
osiedla mieszkaniowego Forest Hill. W okresie III kwartatu 2011r. ani po dniu
bilansowym nie zostaty rozpoczete prace budowlane.

W dniu 12 lipca 2011r. Spétka zawarta z Budbaum S.A. i Pro-Development Builder
Sp. z o.0. list intencyjny dotyczacy warunkéw, na ktérych Grupa Kapitatowa TUP
byta gotowa uczestniczy¢ w realizacji czesci projektu deweloperskiego Forest Hill.
Listem intencyjnym objeta byta nieruchomos$¢ o powierzchni 2,8 ha z 5,1 ha, ktére
posiada Spoétka Forest Hill.

Negocjacje miaty na celu zawarcie umowy wspdlnikéw i realizacje wspdlnego
przedsiewziecia. List intencyjny wygast z dniem 31 sierpnia 2011r. i tym samym
mingt termin wytgcznosci negocjacji, ktérej Grupa TUP udzielita ww. inwestorom.

¢ Kino-Centrum Fordon Sp. z o.0.
Kapitat zaktadowy Spétki wynosi 350 000 zt i dzieli sie na 350 udziatéw o wartosci
nominalnej 1 000 zt kazdy udziat.
Spoétka klasyfikowana jest w segmencie nieruchomosci.
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Kino-Centrum Fordon jest spdtka celowa powotang przez TUP S.A. i Miasto
Bydgoszcz do realizacji projektu inwestycyjnego w dzielnicy Miasta Bydgoszczy -
Fordon. Inwestycja ma polega¢ na budowie centrum kulturalno - rozrywkowego z
funkcjami ustugowo - handlowo - biurowymi.

Celem inwestycji oprocz osiggniecia sukcesu ekonomicznego jest spefnienie
oczekiwan mieszkancdw poprzez stworzenie miejsca oferujgcego mozliwosé
spedzania wolnego czasu w komfortowych warunkach.

W dniu 20.07.2011r. TUP S.A. zawarta z TUP Property S.A. przedwstepng umowe
sprzedazy udziatéw Kino-Centrum Fordon SP. z o.0. Cena sprzedazy udziatéw
Spoétce TUP Property wynosi 950 tys. zt. Sprzedaz udziatdw stanowi przekazanie
realizacji Wspodlnego Przedsiewziecia Inwestycyjnego z Miastem Bydgoszcz do
Spotki operacyjnie najlepiej do tego przygotowanej.

Spotka wraz z Miastem Bydgoszcz rozpoczety w okresie III kwartatu 2011r.
procedure zmiany Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP)
obejmujacego inwestycje. Umozliwi to lepsze wykorzystanie terenu inwestycyjnego
i zmniejszy koszt budowy. Nowy MPZP uwzgledni dodatkowg powierzchnie terenu
inwestycyjnego, ktéra w czesci zostanie wykorzystana przez lokalng spotecznosc na
cele sportowe. Miasto Bydgoszcz przewiduje uchwalenie zmienionego MPZP we
wrzesniu 2012r.

> Czynniki majace wptyw na dziatalnosé Spoétek

realizacje inwestycji zgodnie z przyjetymi zatozeniami

uzyskiwanie pozwolen i decyzji niezbednych do prowadzenia projektow
sytuacja na rynku nieruchomosci komercyjnych i mieszkaniowych

wzrost lub spadek posiadanych nieruchomosci

wspotpraca z lokalng spotecznoscig terendw inwestycyjnych

dobdr rzetelnych i wiarygodnych firm wykonujacych poszczegdlne prace
zwigzane z realizacjg inwestycji

v’ zarzgdzanie zasobami finansowymi oraz poszukiwanie innych zewnetrznych
zroédet finansowania inwestycji.

AN N NI NI NI N

% X-press Couriers Sp. z o.0.
Podmiot zalezny od TUP S.A. z siedzibg w Warszawie, ul. Matuszewska 14. Spotka
zarejestrowana w KRS pod numerem 0000032294 prowadzonym przez Sad Rejonowy dla
M. St. Warszawy XII Wydziat Gospodarczy KRS.
Spoétka swiadczy ustugi kurierskie o zasiegu lokalnym w najwiekszych aglomeracjach
miejskich, jest liderem warszawskiego rynku przesytek miejskich,
Dziatalnos$¢ spétki klasyfikowana jest do segmentu ustug kurierskich.
Kapitat zaktadowy Spotki X-Press Couriers wynosi 5853 100 zt i dzieli sie na 58 531
udziatéw o wartosci nominalnej 100 zt kazdy.

dane w tys. zt 30.09.2011 30.09.2010

Aktywa trwate 1132 1786
Aktywa obrotowe 1 566 1010
Przychody ze sprzedazy 4 926 3634
Zysk/ Strata netto 128 - 974

Dla SCD dane narastajaco

Spoétka osiggneta wynik netto III kwartatu 2011r. o ponad 840 tys. zt wyzszy w stosunku
do wyniku analogicznego okresu ubiegtego roku. Jest to rezultat implementacji strategii
konsolidacji rynku firm lokalnych, racjonalizacji i restrukturyzacji kosztéw oraz
poszerzania sieci franczyzowej.

Spotka nadal realizuje strategie konsolidacji rynku kurierskiego, swoje dziatania
skierowata zwtaszcza na otwieranie punktéw X-Store - zaréwno w ramach dziatajacych
franczyzobiorcow, jak rowniez w postaci agenciji.

W okresie III kwartatu dziatania te polegaty na:
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- Rozszerzaniu sieci operacyjnej poprzez otwieranie punktow obstug klienta X- Store
na zasadzie franszyzy i agencji
W ocenie Zarzadu Spotki otwarte nowe punkty oraz zawarte umowy agencyjne
spowodujg wzrost przychodéw o 20-30 tys. zt w skali miesigca
> Zakupie baz danych kontrahentéw
Spoétka zamierza kontynuowac konsolidacje rynkdow lokalnych w innych miastach poprzez
przejecia i umowy wspotpracy z lokalnymi firmami kurierskimi a takze zwiekszanie
portfela klientdw, korzystajacych z sieci placowek X-Store.
Celem jest intensyfikacja dziatan zmierzajacych do rozwoju sieci placowek X-Store na
terenie aglomeracji miejskich.

» Czynniki majace wptyw na dziatalnos¢
v' Rozwdj X-Store oraz optymalizacja mozliwosci biznesowych tych punktow
v Sprzedaz licencji na prowadzenie dziatalnosci kurierskiej w ramach sieci X-press
Couriers
v' Zdobywanie nowych klientéw i statych zlecen na $wiadczone ustugi
v' Kontrola i zarzadzanie kosztami
v' Wdrozenie systemu ERP

+ Port Jachtowy Nieporet Sp. z o.0.
Podmiot zalezny od TUP S.A. z siedzibg w Warszawie, ul. Zielna 37.
Spoétka zarejestrowana w KRS pod nr 0000004257 prowadzonym przez Sad Rejonowy dla
m.st. Warszawy, XII Wydziat Gospodarczy KRS.
Spodtka zajmuje sie prowadzeniem portu $rddlagdowego, zlokalizowanego na malowniczo
potozonym terenie rekreacyjnym w sgsiedztwie Zalewu Zegrzynskiego. Spoétka oferuje
wachlarz ustug turystyczno-rekreacyjnych.
Dziatalnos$¢ spotki klasyfikowana jest do segmentu dziatalnosci pozostatej.
Kapitat zaktadowy Spotki wynosi 1 000 000 zt i dzieli sie na 1 000 udziatow o wartosci
nominalnej 1000 zt kazdy.

dane w tys. zt 30.09.2011 30.09.2010

Aktywa trwate 1722 1 660
Aktywa obrotowe 293 294
Przychody ze sprzedazy 1373 1324
Zysk/ Strata netto 80 21

Dla SCD dane narastajaco

W okresie III kwartatu spotka efektywnie wykorzystywata swdj potencjat i mozliwosci
portu w zakresie ustug cumowania i czarterow. Dodatkowo w przychodach wzrdst udziat
przychoddéw uzyskiwanych campingu i noclegéw. Zarzad prowadzi rozmowy z Gming, od
ktérej dzierzawiony jest obszar portu, dotyczace zawarcie wieloletniej umowy dzierzawy.
Umozliwitoby to podjecie dziatan majacych na celu rozszerzenie oferty i spedzania czasu
w porcie a takze zwiekszenia liczby miejsc cumowniczych.

Wraz z koncem III kwartatu dobiega koniec sezonu w porcie. Spotka przygotowuje sie do
okresu zimowego, w ktérym oferuje przechowywanie todzi w okresie zimy a takze
prowadzi dziatania przygotowawcze do nowego sezonu (oferta, promocja, negocjacje i
kontakty na imprezy, regaty i venty na kolejny okres dziatalnosci).

> Czynniki majace wptyw na dziatalnos¢

v Popyt na przechowywanie jachtow podczas zimy w przygotowanej do tego hali w
Modlinie oraz mozliwos¢ wykorzystania obiektu do celow magazynowych w zwigzku
z rozwojem lotniska w Modlinie

v' Zawarcie kontraktow na organizacje imprez i wypoczynku dzieci i mtodziezy w
nowym sezonie

v' Uzyskanie finansowania zewnetrznego celem rozwoju portu

v' Wspdtpraca z Gming na terenie ktorej prowadzona jest dziatalnos¢ portu
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Pozostate Spdtki nalezgce do portfela inwestycyjnego TUP S.A. ktére moga mieé wptyw
na kierunek dziatalnosci inwestycyjnej TUP S.A., oraz podmioty stowarzyszone

%+ Euroconstruction Sp. z o.0.
Podmiot zalezny od TUP S.A. z siedzibg w Poznaniu, ul. Ozarowska 42.
Spoétka zarejestrowana w KRS pod nr 0000055412, prowadzonym przez Sad Rejonowy w
Poznaniu, XXI Wydziat Gospodarczy KRS.
Firma byfa producentem stalowych konstrukcji przestrzennych. Opracowata nowatorska
metode budowy domoéw wielorodzinnych w konstrukcji stalowej. Dziatalnos¢ spoiki
prezentowana jest w segmencie dziatalnosci zaniechanej.
Kapitat zaktadowy Spotki wynosi 2 000 000 zti dzieli sie na 20 000 udziatdw o wartosci
nominalnej 100 zt kazdy.

W okresie III kwartatu 2011r. i okresach poprzednich Spoétka nie prowadzita dziatalnosci
produkcyjnej.

Strata spotki za III kwartat 2011r. wyniosta 37 tys. zf tys. zt. Spotka kontynuuje sprzedaz
pozostatego majatku trwatego, ktéry stanowig maszyny i urzadzenia.

Spotka jest wiascicielem nowatorskiej metody budowy domoéw wielorodzinnych w
konstrukcji stalowej. Podstawowym czynnikiem majacym wpltyw na przyszie
funkcjonowanie Spétki jest sprzedaz technologii, wprowadzenie jej jako aportu do innej
spotki budowlanej, ktéra poszukuje innowacyjnej technologii co oznacza pozyskanie
zewnetrznego partnera biznesowego.

Zarzad analizuje takze mozliwos¢ wykorzystania technologii w projekcie Eko Miasteczko
Siewierz, realizowanym przez Chmielowskie Sp. z o.0.,

W przypadku nawigzania wspotpracy spétka mogtaby wznowié dziatalnos$¢ produkcyjng
polegajacg na produkcji domow prefabrykowanych w technologii stalowej na zlecenie
inwestora, co umozliwitoby ponowne osigganie dochodu i wykorzystanie strat
podatkowych z lat ubiegtych.

%= Roda Sp.z o.0. w likwidacji
Podmiot zalezny od TUP z siedzibq w Srodzie Wielkopolskiej, ul. Mata Klasztorna 3.
Spoétka zarejestrowana w KRS pod nr 0000019611 prowadzonym przez Sad Rejonowy w
Poznaniu, XXI Wydziat Gospodarczy KRS.
Spodtka zajmowata sie konfekcjonowaniem odziezy damskiej na zlecenie.
Dziatalnos$¢ spotki prezentowana jest w segmencie dziatalnosci zaniechanej.
Kapitat zaktadowy Spoétki wynosi 1 068 000 zti dzieli sie na 10 086 udziatdw o wartosci
nominalnej 100 zt kazdy.

Dziatalno$¢ spotki w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za III kwartat 2011r.
prezentowana jest jako dziatalno$¢ zaniechana. Strata jaka spotka wygenerowata w tym
okresie wynosi 536 tys. zt i wynika z proceséw zwigzanych z likwidacjg Spotki i sprzedazag
jej majatku (maszyny i urzadzenia).

Spoétka wraz z TUP Property S.A. rozpoczeta projekt majacy na celu rewitalizacje obiektu
fabryki i zmiane jej przeznaczenia na cele mieszkaniowe lokalnej spotecznosci.
Wspotpraca przy realizacji projektu zainteresowane sg wtadze miejskie.

+ Powszechna Agencja Informacyjna PAGI S.A.
Podmiot stowarzyszony z siedzibg w Warszawie, ul. Odrowgza 13.
Spoétka zarejestrowana w KRS pod nr 0000063315 prowadzonym przez Sad Rejonowy dla
m.st. Warszawy, XIII Wydziat Gospodarczy KRS.

Powszechna Agencja Informacyjna S.A. (PAGI) jest niezaleznym operatorem
telekomunikacyjnym. Swiadczy ustugi transmisji danych oraz szerokopasmowego
dostepu do Internetu w oparciu o wiasng, hybrydowg sie¢ teleinformatyczng. Jej
klientami sg przede wszystkim instytucje administracji publicznej i terenowej, finansowe
oraz duze przedsiebiorstwa.
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Na poczatku 2010 r. Spdétka rozpoczeta budowe sieci teleinformatycznej w technologii
WiMax - technologii bezprzewodowego dostepu do szerokopasmowego Internetu na
duzych obszarach. Spotka w kwietniu 2011r. przejeta cze$¢ aktywow firmy Wavenet
zwigzanych ze $wiadczeniem ustug internetowych.

W okresie III kwartatu 2011r. Spédtka poinformowata, ze zaniechata staran
przygotowujacych jg do debiutu na rynku NewConnect. Z powodzeniem realizuje plany
rozwojowe z wykorzystaniem zewnetrznych zrddet finansowania oraz srodkéw wiasnych.
W ocenie Spotki pozyskanie srodkdéw z rynku NewConnect w obecnym okresie czasu nie
przyniostoby oczekiwanych rezultatdbw i nie przyczynitloby sie do dynamiczniejszego
rozwoju firmy.

» Czynniki majace wptyw na dziatalnos¢
v' Zdobywanie nowych klientéw
v' Rozwdj sieci teleinformatycznej

%= Duncon Bikes Sp. z o.0.
Podmiot stowarzyszony z siedzibg Krakowie, ul. Pedzichdw 6. Spotka zarejestrowana w
KRS pod nr 0000282452 prowadzonym przez Sad Rejonowy w Krakowie, XI Wydziat
Gospodarczy KRS.
Spotka zajmowata sie projektowaniem, produkcjg i dystrybucja ram rowerowych do
sportow grawitacyjnych.
Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow Spotki podjeto w dniu 11 sierpnia 2011r.
decyzje o zaprzestaniu dziatan rozwojowych Spotki i zaniechaniu produkcji asortymentu
posiadanych marek (Duncon, Prodigy i Karpiel). Dziatania Spétki polegajg na sprzedazy
asortymentu (zapasy magazynowe) spotka zmierza takze do sprzedazy marek, nazw
towarowych i projektow.
W zwigzku z powyzszym TUP S.A. po analizie ryzyka biznesowego zaprzestata inwestycji
w projekt Duncon Bikes. W ksiegach rachunkowych TUP utworzone sa rezerwy na
posiadane aktywa Spoétki Duncon Bikes.

3. Zdarzenia po dniu bilansowym

Wskazanie zdarzen, ktére wystapity po dniu, na ktdry sporzadzono kwartalne skrdécone
sprawozdanie finansowe, nieujetych w tym sprawozdaniu, a mogacych w Zznaczacy
sposob wptynac na przyszte wyniki finansowe.

Po dniu bilansowym nie wystapity zdarzenia majace wptyw na opublikowany wynik
finansowy za III kwartat 2011r. oraz mogace w znaczacy sposéb wptyna¢ na przyszite
wyniki finansowe.

4. Objasnienia dotyczace sezonowosci lub cyklicznosci dziatalnosci
emitenta w prezentowanym okresie

Dziatalno$¢ Emitenta oraz wielko$¢ przychoddéw generowanych przez Emitenta nie
podlegata wahaniom sezonowym.

Wyniki przychodow ze sprzedazy i zysku netto niektorych podmiotdw z portfela
inwestycyjnego wykazujg cykliczng zmiennos¢ w ciagu roku. Obecnie sezonowos$¢
dziatalnosci najbardziej odczuwa Spotka Port Jachtowy Nieporet. W okresie zimy i pdznej
jesieni Spoétka ogranicza dziatalnos¢, notuje przychody ze sprzedazy na niskim poziomie.
Podejmuje natomiast dziatania przygotowawcze do nowego sezonu.

X-press Couriers — podmiot dziatajacy w branzy kurierskiej, zazwyczaj obserwuje wzrost
zlecen w okresie IV kwartatu. Spadek przychoddéw i zlecen dotychczas nastepowat w
okresie letnim, w zwigzku z okresem urlopowym, w ktorym spadata intensywnosé
dziatalnosci klientow biznesowych. W pozostatych okresach czynniki sezonowy nie
wystepuje.
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5. Informacja o realizacji wczesniej publikowanych prognoz

Stanowisko zarzadu odnosnie mozliwosci zrealizowania wczesniej publikowanych prognoz
wynikow na dany rok, w $wietle wynikéw zaprezentowanych w raporcie kwartalnym w
stosunku do wynikéw prognozowanych

Spoétka nie publikowata prognoz wynikow.
6. Zarzadzanie ryzykiem finansowym

TUP prowadzi strategie zarzadzania ryzykiem finansowym polegajgca na ograniczaniu do
minimum ryzyka majacego wptyw na dziatalno$¢ podmiotow wchodzacych w sktad
portfela inwestycyjnego. Istotnym elementem tego procesu jest monitoring ryzyk w
odniesieniu do osigganych dochoddéw z prowadzonej dziatalnosci w poszczegdinych
segmentach rynku, w ktorych realizujg dziatalno$¢ poszczegdlne spotki oraz monitoring
poziomu kapitatu, ktdory moze zapewni¢ bezpieczenstwo prowadzonych przedsiewzie¢ o
danym poziomie ryzyka.

W okresie III kwartatu 2011r. Zarzad TUP w znacznym stopniu wyeliminowat ryzyko
ptynnosci, ktore wystgpito w okresie I pétrocza 2011r. a ktére zwigzane byto z sytuacja
Spotek TUP, TUP Property i Chmielowskie. Przeprowadzano renegocjacje umoéw
kredytowych, sprzedano cze$¢ nieruchomosci, zmieniono projekty, aby lepiej
wykorzystac potencjat i ograniczy¢ koszty ich realizaciji.

Ponizej zaprezentowano gtdwne rodzaje ryzyk i niepewnosci, ktére wptywajq na podmiot
dominujacy oraz podmioty zalezne i stowarzyszone. Zarzad doktada wszelkich staran aby
niwelowa¢ mozliwosci wystgpienia ktorego$ z nizej wymienionych ryzyk. Istotnym
elementem jest obserwowanie rynku celem reagowania na zmieniajgce sie warunki,
podjecia decyzji o wyjsciu z inwestycji a takze wykorzystania pojawiajacych sie
mozliwosci i potrzeb rynku.

> Ryzyko sptaty naleznosci

Ryzyko dotyczy terminowej ptatnosci za sprzedaz projektoéw inwestycyjnych. Wystgpienie
ryzyka moze skutkowac tworzeniem odpisow aktualizujacych warto$¢ naleznosci, gdy
wystepuje niepewnosc¢ co do ich uregulowania.

W TUP S.A. ryzyko to dotyczy wierzytelnosci pienieznej stanowigcej drugg czes¢ ceny za
nieruchomos¢ objetg projektem Modena Park.

Zarzad TUP S.A. z uwagi na niepewnos$¢ co do sptaty wierzytelnosci przez Diuzniczke
dokonat w poprzednich okresach sprawozdawczych odpiséw aktualizujacych wierzytelnosé
w wysokosci 13,4 min zt. Zarzad TUP S.A. ocenia, ze obecnie nie wystepujq przestanki
wymagajace dokonania kolejnych odpiséw aktualizujacych.

» Ryzyko inwestycyjne i ptynnosci
Ryzyko to moze wystgpi¢ wowczas, gdy zrealizowana stopa zwrotu z inwestycji w
przysztosci rézni sie od stopy oczekiwanej. Przyczyng moze by¢ dokonanie ztych wycen
oraz nieprawidtowosci w szacowaniu stop zwrotu z danej inwestycji. W przypadku
inwestycji zagranicznych ryzyko to wystepuje w momencie niekorzystnego wahania
kursow walut lub zmianie innych czynnikdw makroekonomicznych.
Akwizycja spotki, znaczne zwiekszenie zaangazowania w spotke zalezng,
dokapitalizowanie projektu stanowigce istotne finansowo zdarzenie jednorazowe,
powodujg znaczng fluktuacje s$rodkow finansowych. Efektem ww. dziatan mogg by¢
przejsciowe trudnosci w zarzadzaniu ptynnoscia.
Ograniczeniem negatywnego wptywu jest wykorzystanie doswiadczenia kadry
menadzerskiej, sporzadzanie analiz i kalkulacji planowanych inwestycji oraz ich wycena.
Zgodnie z najlepszq wiedzg Zarzadu i nie dajaca sie przewidzie¢ sytuacjg rynkowg
emitent jest narazony na to ryzyko w pewnym stopniu.
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» Ryzyko otoczenia ekonomicznego
Poziom przychoddw oraz czestotliwo$¢ zawieranych transakcji na rynku deweloperskim i
wsrdd inwestorow finansowych powigzane sg z koniunkturg gospodarcza.
Brak finansowania zewnetrznego, pozyskania wspoétinwestorow lub utrudnienia przy
wspotpracy publiczno-prawnej w przypadku duzych inwestycji moga hamowac ich
realizacje. Przektada sie to na wyniki finansowe a tym samym na nie wykorzystanie
mozliwosci rozwoju i wejscie w nowe segmenty dziatalnosci, akwizycje lub nowe rynki.
Dziatajac w kierunku zmniejszenia prawdopodobienstwa negatywnych skutkow tego
ryzyka, spotki monitorujg rynek, dbaja 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
znajdujg odzwierciedlenie w kondycji poszczegolnych spétek, a takze ich kontrahentow.

> Ryzyko administracyjne
Skomplikowane regulacje systemu prawnego w powigzaniu z dtugim 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 nowej inwestycji rokujacej na
osiggniecie atrakcyjnej stopy zwrotu z zaangazowanego kapitatu. Konkurencja moze
powodowac¢ wzrost kosztow pozyskania nowego projektu lub niemozliwos¢ jego przejecia.
Ryzyko to odnosi sie takze do mozliwosci realizowania podobnych, konkurencyjnych
przedsiewzie¢ lub wykorzystania tozsamego z TUP know-how. Spétka 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 podmiotow zaleznych w zakresie udzielonych przez TUP pozyczek
oraz dodatkowo TUP Property, w zakresie zawartych umoéw kredytowych na finansowanie
dziatalnosci i cele inwestycyjne.
Ryzyko stopy procentowej zwigzane ze zmiang referencyjnej stopy procentowej na rynku
miedzybankowym, naraza spoétki na ryzyko zmiany przeptywdéw pienieznych w wyniku
zmiany stop procentowych.

Nieodtacznym elementem ryzyka w dziatalnosci TUP sg takze ryzyka firm nalezacych do
portfela inwestycyjnego Spotki. Ryzyka wystepujgce w spétkach zaleznych sga w
przewazajacej mierze tozsame, jednak dotyczg odmiennych sfer w zaleznosci od
prowadzonej dziatalnosci:

TUP Property S.A.
> Ryzyko ptynnosci

Ryzyko to na biezgco ocenia Zarzad poprzez sporzadzanie oraz aktualizowanie plandw i
sprawozdan finansowych w tym rachunku przeptywéw pienieznych. W celu poprawy
ptynnosci Zarzad podejmuje szereg roznorodnych dziatan aby pozyskaé tansze zrodta
finansowania inwestycji w tym rowniez ewentualnego refinansowania zaciggnietych
kredytow oraz na biezaco optymalizuje koszty funkcjonowania Spotki. W okresie III
kwartat 2011r. Zarzad renegocjowat warunki umow kredytowych, wynikiem czego ulega
zmniejszeniu wysokos$¢ miesiecznych rat kapitatowo-odsetkowych.

Zarzad, podobnie jak w poprzednich okresach sprawozdawczych odnotowuje problemy z
otrzymywaniem regularnych ptatnosci od niektérych najemcéw, niemniej w ocenie
Zarzadu wiekszos$¢ pozycji naleznosci nie jest zagrozona utrata.
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> Ryzyko wyceny nieruchomosci inwestycyjnych i kredytéw walutowych

Ryzyko wyceny metodg dochodowg nieruchomosci inwestycyjnych oraz wyceny kredytéw
udzielonych w Euro jest ze sobg w czesci rownowazone. Na dzien 30 wrzes$nia 2011 r.
okoto 83% przychoddéw Spétki pochodzito z tytutu umoéw najmu zawartych w Euro, z
drugiej zas$ strony okoto 54% wartosci portfela nieruchomosci inwestycyjnych
sfinansowana jest kredytami walutowymi. Analiza wrazliwosci wskazuje, ze w przypadku
spadku kursu EURO do waluty krajowej o 5% wartos¢ nieruchomosci obnizytaby sie o
kwote 5 587 tys. zt a wartos¢ zadtuzenia spadtaby o kwote 4 016 tys. zt, co wptynetoby
negatywnie na wynik finansowy o kwote 1 571 tys. zt. Wzrost kursu EURO do waluty
krajowej o 5% wptynatby pozytywnie na wynik finansowy o kwote 1 571 tys. zi.

» Ryzyko stopy procentowej
Ryzyko stopy procentowej minimalizowane jest czeSciowo przez zawieranie transakcji
zamiany zmiennej stopy procentowej na statg (IRS) dla potowy salda zaciggnietych
kredytéw bankowych.
W dniu 27 stycznia 2011 r. Spdtka zawarta z BZ WBK S.A. transakcje IRS dotyczacq
zabezpieczenia wysokosci bazowej stopy procentowej dla potowy kwoty kredytu
udzielonego przez BZ WBK S.A. na okres do 31.12.2012 r. na poziomie 1,78%.

X-press Couriers Sp. z 0.0.

> Ryzyko ptynnosci
Zapewnienie ptynnosci w znacznym stopniu zalezy od terminowosci regulowania
naleznosci przez odbiorcow ustug swiadczonych przez Spoétke. Biorgc pod uwage znaczng
liczbe kontrahentéow generujgcych przychdéd Spétki, wyegzekwowanie naleznosci w
terminie zapewniajacym ptynnos$¢ finansowg Spotce stanowi znaczng trudnosc.
Poréwnujac ocene ryzyka z analogicznego okresu roku 2010 mozna stwierdzi¢, ze Spotka
znacznie je zmniejszyta
Niekorzystnym zjawiskiem dla Spotki jest wzrost cen paliwa, Spétka oprocz ustug
kurierskich rowerowych posiada wiasng flote samochodowa.
Zarzad stawia sobie minimalizacje ryzyka ptynnosci jako jeden z najwyzszych
priorytetow.

» Ryzyko konkurencji
Zarzad zidentyfikowat okoto 150 potencjalnych konkurentdéw na rynku ustug kurierskich
w Warszawie. Spétka ma duze mozliwosci konkurencji cenowej w przypadku obstugi
matych i $rednich klientéw w stosunku do najwiekszych ustugodawcéw skupiajgcych swa
uwage na kontrahentach o najwiekszym wolumenie zlecen.

» Ryzyko walutowe i stopy procentowej
Ryzyko walutowe dotyczy transakcji obejmujgcych najem powierzchni biurowych
rozliczanych w EUR. Wzrost ryzyka notuje sie przy kursie wymiany powyzej 4,15 PLN. O
ile ryzyko walutowe byto dotychczas dla Spotki znaczace, to w obliczu faktu podnajmu
placbwek X-Store Agentom Ilub Franczyzobiorcom, to ryzyko jest stopniowo
minimalizowane.

Port Jachtowy Nieporet Sp. z 0.0.,

> Ryzyko stopy procentowej
Spodtka narazona jest na wystepowanie ryzyka stopy procentowej z uwagi na zmienne
oprocentowanie zaciggnietej pozyczki od TUP S.A..

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

» Ryzyko konkurencji
Ryzyko konkurencji czeéciowo zagraza spdtce. Zrdédiem konkurencji sa hotele potozone
nad Zalewem Zegrzynskim, ktdre proponujg rézne formy spedzania wolnego czasu.
Przystan Spotki posiada dobrze wyposazong infrastrukture portowa oraz rozbudowang
wypozyczalnie sprzetu wodnego. Aby wyprzedzi¢ konkurencje Spoétka musi czynic
inwestycje rozwijajace i podnoszace poziom bazy noclegowej oraz uzupetniaé
wypozyczalnie sprzetu wodnego.

> Ryzyka srodowiskowe i pogodowe
Przychody portu uzaleznione sa w duzym stopniu od pogody. Niekorzystne warunki
pogodowe mogg wptynac 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 wystgpienie takiego ryzyka.

» Ryzyko makroekonomiczne
Sytuacja gospodarcza przekfada sie na sktonnoé¢ firm do organizacji imprez a takze do
inwestowania w rekreacje przez osoby prywatne.

Chmielowskie Sp. z 0.0.

» Ryzyko wyceny
Wycena posiadanej nieruchomosci sporzadzona przez rzeczoznawce bazuje na obecnych
wskaznikach dotyczacych cen ziemi i nieruchomosci na rynku $laskim, cen materiatow
budowlanych oraz zatozeniach strategicznych projektu. Ryzyko wyceny dotyczy zaréwno
zmian na rynku nieruchomosci, wahan cen materiatow budowlanych oraz harmonogramu
i zasad realizacji projektu.

> Ryzyko konkurencji
Rozwdj wysokiej jakosci produktow obecnie niedostepnych na rynku s$laskim modgiby
ograniczyc¢ rynek dla produktéw proponowanych w projekcie.

7. Transakcje z podmiotami powigzanymi

Informacje o zawarciu przez emitenta lub jednostke od niego zalezng jednej lub wielu
transakcji z podmiotami powigzanymi, jezeli pojedynczo lub {facznie sg one istotne i
zostaty zawarte na innych warunkach niz rynkowe, z wyjgtkiem transakcji zawieranych
przez emitenta bedacego funduszem z podmiotem powigzanym, wraz ze wskazaniem ich
wartosci, przy czym informacje dotyczace poszczegdlnych transakcji mogg byé
zgrupowane wedtug rodzaju, z wyjgtkiem przypadku, gdy informacje na temat
poszczegdlnych transakcji sg niezbedne do zrozumienia ich wplywu na sytuacje
majatkowgq, finansowg i wynik finansowy emitenta, wraz z przedstawieniem:
1. Informacji o podmiocie, z ktérym zostata zawarta transakcja,
2. Informacji o powigzaniach emitenta lub jednostki od niego zaleznej z podmiotem
bedgcym strong transakcji
3. Informacji o przedmiocie transakcji
4. Istotnych warunkéw transakcji, ze szczegdlnym uwzglednieniem warunkdow
finansowych oraz wskazaniem okreslonych przez strony specyficznych warunkow,
charakterystycznych dla tej umowy, w szczegolnosci odbiegajgacych od warunkoéw
powszechnie stosowanych dla danego typu umow,
5. Innych informacji dotyczgcych tych transakcji, jezeli sq niezbedne do zrozumienia
sytuacji majgtkowej, finansowej i wyniku finansowego emitenta
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6. Wszelkich zmian transakcji z podmiotami powigzanymi, opisanych w ostatnim
sprawozdaniu rocznym, ktére mogty miec istotny wptyw na sytuacje majatkowa,
finansowg i wynik finansowy emitenta

Transakcje z podmiotami powigzanymi zawierane s na warunkach rynkowych i wynikajq
z charakteru prowadzonej dziatalnosci lub stuzg uporzadkowaniu struktury organizacyjnej
Grupy Kapitatowej.

W okresie III kwartatu 2011r. nie zawierano istotnych transakcji pomiedzy podmiotami
powigzanymi.

Transakcje dokonane pomiedzy podmiotami powigzanymi obejmowaty w III kwartale
2011r.:

- umowe pozyczki udzielonej przez TUP S.A.

- konwersje kwoty pozyczek na kapitat zapasowy

- doptate do kapitatu zapasowego spétki Roda w likwidacji

- sprzedaz udziatéw spotek celowych (Kino-Centrum Fordon i Chmielowskie) spotce TUP
Property.

8. Informacje o poreczeniach i gwarancjach

Informacje o udzieleniu przez emitenta lub przez jednostke od niego zalezng poreczen
kredytu lub pozyczki lub udzieleniu gwarancji - {gcznie jednemu podmiotowi Iub
jednostce zaleznej od tego podmiotu, jezeli taczna wartosc istniejgcych poreczen lub
gwarancji stanowi réwnowartos¢ co najmniej 10% kapitatdw wiasnych emitenta z
okresleniem:
1. Nazwy (firmy) podmiotu, ktéremu zostaty udzielone poreczenia lub gwarancje
2. tacznej kwoty kredytéw Ilub pozyczek, ktéra w catosci lub w okreslonej czesci
zostata odpowiednio poreczona lub gwarantowana
3. Okresu na jaki zostaty udzielone poreczenia lub gwarancje
4. Warunkdéw finansowych na jakich zostaty udzielone poreczenia lub gwarancje z
okresleniem wynagrodzenia emitenta lub jednostki od niego zaleznej za udzielenie
poreczen lub gwarancji
5. Charakteru powigzan istniejgcych pomiedzy emitentem a podmiotem, ktéry
zaciagngt kredyty lub pozyczki

W dniu 8 wrzesnia TUP S.A. udzielita TUP Property S.A. gwarancji zabezpieczajacej
ptatnos¢ wynikajaca z umowy o generalne wykonawstwo budynku mieszkaniowego przy
ul. Popularnej w Warszawie. Kwota gwarancji wynosi 3 780 tys. zt

Wynagrodzenie TUP S.A. z tytutu gwarancji obejmuje: prowizje w wysokosci 18,9 tys. zt
oraz kwote stanowigcg 0,35% gwarancji ptatng kwartalnie.

Na dzien 30 wrzesnia 2011r. obowigzujg poreczenia udzielone przez TUP S.A. — spoice
TUP Property:
- poreczenie nieodnawialnego dtugoterminowego kredytu udzielonego Spétce przez

DZ Bank Polska S.A. Wysokos$¢ poreczenia: do 40 600 tys. eur

Termin: do 24 czerwca 2023r.

- porecznie kredytu udzielonego przez BZ WBK S.A.

Wysoko$¢ poreczenia: 17 186 tys. eur

Termin: do 31 grudnia 2015r.

9. Zmiany w zobowiazaniach warunkowych

Informacja dotyczaca zmian zobowigzan warunkowych lub aktywow warunkowych, ktore
nastapity od czasu zakonczenia ostatniego roku obrotowego
Nie wystapity
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10. Informacja o postepowaniach sadowych

W okresie III kwartatu 2011r. TUP S.A. i podmioty z Grupy Kapitatowej nie byty strong w
istotnych postepowaniach sadowych.

V AKCJONARIAT I AKCIE

1. Informacje dotyczace emisji, wykupu i sptaty nieudziatowych i
kapitatlowych papierow wartosciowych

W okresie III kwartatu 2011r. jak i poprzednich okresach TUP S.A. nie emitowata
nieudziatowych i kapitatowych papieréw wartosciowych, nie miata tez miejsca sptata lub
ich wykup.

TUP S.A. realizuje Program Motywacyjny II skierowany do Zarzadu oraz kadry
kierowniczej Spotki TUP S.A. oraz spotek z Grupy Kapitatowej TUP S.A.

W zwigzku z realizacjg programu emisjg zostang objete warranty subskrypcyjne
wynikajace z poszczegdlnych transz Programu Motywacyjnego II. Cena emisyjna
warrantu wynosi 0,00 zt. Kazdy warrant bedzie dawat osobie uprawnionej prawo do
nabycia jednej akcji na okaziciela serii G Spotki o wartoéci nominalnej 1,00 z,
wyemitowanej w ramach warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego.

2. Informacje o dywidendzie

Informacje dotyczace wyptaconej (lub zadeklarowanej) dywidendy, {acznie i w
przeliczeniu na jedng akcje, z podziatem na akcje zwykte i uprzywilejowane

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki w dniu 15 czerwca 2011r. uchwatg nr 16
postanowito o wyptacie dywidendy za rok 2010 w wysokosci 760 617,25 zt (siedemset
sze$cCdziesiat tysiecy sze$c¢set siedemnascie ziotych, dwadziescia pie¢ groszy), co
oznacza, ze na jedng akcje przypadata kwota 0,05 zt (stownie: piec groszy).

Dywidendq objete zostaty wszystkie akcje spotki tj. 15 212 345 akcji.

Dniem dywidendy byt 17 sierpnia 2011r. Dywidenda zostata wyptacona w dniu 6 wrzesnia
2011r.

3. Informacja o stanie posiadania akcji przez osoby zarzadzajace i
nadzorujace

Zestawienie stanu posiadania akcji emitenta lub uprawnien do nich przez osoby
zarzgadzajqce i nadzorujgce emitenta na dzienn przekazania raportu kwartalnego, wraz ze
wskazaniem zmian w stanie posiadania, w okresie od przekazania poprzedniego raportu
kwartalnego, odrebnie dla kazdej z oséb

Osoba : . Zmiana, (-) spadek, (+)wzrost,
zarzadzajaca/nadzoruj aca L s ] (*) brak
Robert Jacek Moritz 85 750 .
Prezes Zarzadu
Lestaw Moritz
(Przewodniczacy Rady Nadzorczej) 1238621 *
i Elzbieta Moritz*
Wiadystaw Sobanski 5713 .
Czionek Rady Nadzorczej

Od przekazania raportu za I potrocze 2011r. do dnia przekazania raportu za III kwartat
2011r. nie zaszty zmiany w stanie posiadania akcji przez osoby zarzadzajace i
nadzorujace Emitenta.
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Z uwagi na istniejace Porozumienie, pomiedzy Panem Robertem Moritz, Lestawem Moritz,
Elzbieta Moritz i Matgorzatg 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 Spétki,
stan posiadania akcji jest nastepujacy: Rodzina Moritz z podmiotem zaleznym od Elzbiety
Moritz posiada 7 859 174 akgji.
W tym:

Hlamata Holdings Limited - podmiot zalezny od Elzbiety Moritz: 6 531 087 akgji

Elzbieta Moritz: 445 733 akgji

Lestaw Aleksander Moritz: 792 888 akgcji

Robert Jacek Moritz: 85 750 akgcji

Matgorzata Maria Moritz: 3 716 akgji

4. Informacja o znaczacych akcjonariuszach

Wskazanie akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio Ilub posrednio przez podmioty
zalezne co najmniej 5% ogdlnej liczby gtoséw na walnym zgromadzeniu emitenta na
dzien przekazania raportu kwartalnego wraz ze wskazaniem liczby posiadanych przez te
podmioty akcji, ich procentowego udziatu w kapitale zaktadowym, liczby gtosow z nich
wynikajgcych i ich procentowego udziatu w o0gdlnej liczbie gtoséw na walnym
zgromadzeniu oraz wskazanie zmian w strukturze wtasnosci znacznych pakietow akcji
emitenta w okresie od przekazania poprzedniego raportu kwartalnego

. . . - . p Udziat w kapitale :

Akcjonariusz Liczba akciji Liczba gtosow podstawowym Udziat w gtosach na WZ
Rodzina Moritz wraz z podmiotem
zaleznym Hlamata Holdings 7859 174 14 134 374 51,66% 65,30%
Limited w tym.:
Hlamata Holdings
Limited(podmiot zalezny od 6 531 087 12 806 287 42,93% 59,17%
Elzbiety Moritz)
Lestaw i Elzbieta Moritz 1238621 1238621 8,14% 5,72%
Robert i Matgorzata Moritz 89 466 89 466 0,59% 0,41%
Investors Towarzystwo Funduszy
Inwestycyjnych S.A. (dawniej 1685 483 1685 483 11,08% 7,79%
DWS Polska TFI)
Fundusze inwestycyjne
zarzadzane przez Ipopema TFI 1130491 1130491 7,43% 5,22%
S.A.
Razem: 10 675 148 16 950 348 70,17% 78,31%

Od przekazania ostatniego raportu okresowego nie zaszty zmiany w strukturze znacznych
pakietow akcji Emitenta.

VI POLITYKA RACHUNKOWOSCI

1. Zasady wyceny aktywow i pasywow oraz pomiaru wyniku
finansowego, przyjete przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego

Rzeczowe aktywa trwate

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

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

Odpiséw amortyzacyjnych w skonsolidowanym i jednostkowym sprawozdaniu
finansowym dokonuje sie metodq liniowg. Rzeczowe aktywa trwate sg amortyzowane
przez okreslony z gory przewidywany czas ich uzywania, weryfikowany corocznie.

Okresowej weryfikacji podlega réwniez wartos¢ rzeczowych aktywow trwatych, pod
katem jej ewentualnego obnizenia, w wyniku zdarzen lub zmian w otoczeniu badz
wewnatrz samych spoétek, mogacych powodowal obnizenie wartosci tych aktywow
ponizej jej aktualnej wartosci ksiegowej.

Na potrzeby rachunkowosci MSSF stosuje sie odpisywanie wartosci bilansowej
rzeczowych aktywow trwatych przez okres ekonomicznej przydatnosci tych aktywéw.

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

Dla celow podatkowych stosuje sie odrebne tabele amortyzacyjne.

Polityka rachunkowosci TUP i Grupy Kapitatowej wymaga dokonywania amortyzacji
liniowej od rzeczowych aktywow trwatych niskocennych, wtedy gdy zachodzg tacznie
nastepujace okolicznosci:

« jednorazowo sa nabywane znaczne ilosci Srodkdéw trwatych, ktérych cena
jednostkowa nie przekracza ustalonej kwoty granicznej, lecz ich tgczna wartosé
jest znaczna;

« stanowig one zespot jednorodnych lub (i) wspotpracujacych ze sobg $rodkow
trwatych, a ich zakup wigze sie z realizacja duzego przedsiewziecia
inwestycyjnego, majacego funkcjonowaé¢ co najmniej przez okres normatywnej
amortyzacji, przewidzianej dla danej grupy s$rodkow trwatych w przepisach
podatkowych;

« sg Srodkami trwatymi o wysokiej jakosci i niezawodnosci.

Srodki trwate w budowie - na dzien bilansowy wyceniane sg w wysokosci ogétu kosztéw
pozostajacych w bezposrednim zwigzku z ich nabyciem Iub wytworzeniem,
pomniejszonych o ewentualne odpisy z tytutu utraty wartosci.

Wartos$ci niematerialne i prawne sq wyceniane i amortyzowane w sposéb analogiczny do
rzeczowych aktywow trwatych. Najistotniejsza rdznica dotyczy braku mozliwosci
zwiekszania wartosci poczatkowej o kwoty ulepszenia wartosci niematerialnej i prawnej,
chyba, ze nakiady takie umozliwia generowanie przez skiadnik przysztych korzysci
ekonomicznych przewyzszajacych korzysci pierwotnie szacowane.

Wartos$¢ firmy

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

Jezeli cena nabycia jednostki lub zorganizowanej jej czesci jest nizsza od wartosci
godziwej przejetych aktywow netto, to rdznica stanowi ujemng wartos¢ firmy.
Rozpoznana ujemna wartosc¢ firmy jest kwalifikowana w catosci jako zysk okresu.

Nieruchomosci inwestycyijne

Zasady ujmowania i wyceny inwestycji w nieruchomosci reguluje MSR 40 ,Nieruchomosci
inwestycyjne”

Do nieruchomosci inwestycyjnych zalicza sie nieruchomosci utrzymywane w celu
uzyskiwania przychoddw z czynszéw, wzrostu wartosci rynkowej badz obydwu
powyzszych korzysci. Grunty, ktorych przyszte uzytkowanie pozostaje aktualnie
nieokreslone zaliczane sg takze do nieruchomosci inwestycyjnych.

Jezeli nieruchomos¢ jest wykorzystywana rowniez na wiasne potrzeby Spétki, a czesc
odrebnie wykorzystywana nie moze stanowi¢ odrebnego przedmiotu wtasnosci,
nieruchomos¢ traktowana jest jako srodek trwaty, jezeli dominuje jej wykorzystanie na
wiasne potrzeby lub jako inwestycja w nieruchomosci, jezeli przewaza charakter
inwestycyjny.

Nieruchomosci podlegajg przeniesieniu do i z nieruchomosci inwestycyjnych, jezeli
zmienia sie cel ich utrzymywania, przy czym przeniesienie do pozycji Zapasy musi by¢
dodatkowo udowodnione rozpoczeciem dostosowywania nieruchomosci do sprzedazy.
Jezeli nieruchomos¢ inwestycyjna zostaje przeznaczona do sprzedazy, jednak nie
towarzyszy temu dostosowywanie nieruchomosci do sprzedazy, winna ona by¢ ujmowana
jako inwestycyjna do czasu rozpoczecia dostosowywania lub dokonania sprzedazy.
Nieruchomosci wyceniane sg wg modelu opartego o wycene w wartosciach godziwych
zgodnie z przepisami § 33-52 MSR 40. Wartosci godziwe nieruchomosci niepracujacych
ustalane sg wedtug stanu na dzien 30 listopada kazdego roku obrotowego. Wartosci
godziwe nieruchomosci przynoszacych dochod ustalane sg na koniec kazdego kwartatu.
Skutki przeszacowania do wartosci godziwych podlegajg ujeciu w wyniku roku
obrotowego.

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

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

W = D x Wk lub

gdzie: W - wartos¢
D - dochdd z nieruchomosci (przychody minus koszty)
Wk - wspotczynnik kapitalizacji, R — stopa kapitalizacji

Do przychodéw z nieruchomosci zalicza sie przychody z umdéw obowigzujacych na dzien
wyceny. W przypadku uméw najmu w ktorych kwota czynszu okreslona jest w walucie
przyjmuje sie do przeliczenia sredni kurs NBP ogtoszony na dzien bilansowy.
W przypadku obiektéw, ktore czesciowo pozostawaty niewynajete dla oszacowania
przychodu przyjmuje sie rynkowe stawki czynszu dla danej nieruchomosci na danym
rynku lokalnym, przy czym zaktada sie rowniez szacunkowo udziat powierzchni nie
wynajetych w stosunku do powierzchni uzytkowych ogétem na poziomie 10%.
Koszty utrzymania nieruchomosci ustala sie w nastepujacy sposdb:

+ koszty remontéw - w wysokosci 2% planowanych przychoddw z czynszu,

» koszty zarzadzania - w wysokosci 1% planowanych przychodéow z czynszu,

« koszty biezacej eksploatacji — na podstawie przyjetego planu finansowego, w

czesci nie pokrytej przychodami z optat eksploatacyjnych.
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Stopa kapitalizacji stanowi wzajemna relacje pomiedzy cenami transakcyjnymi
uzyskanymi za nieruchomosci a dochodami mozliwymi do uzyskania z tych
nieruchomosci. Na jej wysoko$¢ wptywajg zaréwno czynniki zwigzane z ogdlng
sytuacjq na rynku jak réwniez bezposrednio zwigzane z konkretng nieruchomoscia. Na
kazdym rynku lokalnym dla kazdego rodzaju nieruchomosci okresla sie minimalng i
maksymalng stope kapitalizacji na podstawie zaistniatych transakcji oraz trendéw
rynkowych. Nastepnie dla kazdej nieruchomosci okresla sie jej cechy indywidualne na
podstawie pieciu kryteriow:

e potozenie, dostep i ekspozycja,

« standard, funkcjonalnos¢, stan techniczny i wiek,

+ konkurencyjnos¢ na rynku lokalnym,

« najemcy i warunki wynikajace z umow najmu,

« ponadprzecietna ilo$¢ powierzchni nie wynajetych.
Powyzsze cechy nieruchomosci ocenia sie w skali pieciostopniowej przez poréwnanie z
innymi podobnymi nieruchomosciami na danym rynku lokalnym. Cechy te sg podstawg
do okreslenia indywidualnej stopy kapitalizacji przez skorygowanie stopy s$redniej
okreslonej dla danego rynku lokalnego.
Nieruchomosci nie pracujace wyceniane sg metodg poréwnawcza przez niezaleznego
rzeczoznawce majatkowego.

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

Akcje i udziaty

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

Metoda skorygowanych aktywdw netto, podobnie jak inne majatkowe metody wyceny,
koncentruje sie na majatku przedsiebiorstwa i przyjmuje go za podstawe okreslenia
wartosci. Warto$¢ kapitatu wiasnego jest wyznaczona przez warto$¢ majatku, czyli
aktywow, pomniejszonych o sume zobowigzan pienieznych. Wycena firmy metodg
skorygowanej wartosci aktywow netto polega na ustaleniu na podstawie aktualnych
zapisow w sprawozdaniach finansowych (sprawozdaniu z sytuacji finansowej) wartosci
aktywow wycenianego przedsiebiorstwa i ich zweryfikowaniu o sktadniki majatkowe
wymagajace korekty ich wartosci, a nastepnie pomniejszeniu tak skalkulowanych
aktywow o wielko$¢ kapitatdow obcych zaangazowanych w finansowanie dziatalnosci
firmy, rowniez uprzednio skorygowanych do wartosci godziwej.

Dochodowe metody wyceny wigzg warto$¢ przedsiebiorstwa ze strumieniem
generowanych przeptywdw gotéwki. Wsrod metod dochodowych, mozna wskazac trzy
grupy metod: FCFE, FCFF i APV. Przeprowadzajac wycene opartg na zdyskontowanych
strumieniach gotéwki, nalezy dokonac¢ rzetelnych prognoz przychoddw, kosztow,
naktadéw inwestycyjnych, kapitalu obrotowego netto oraz zrdodet finansowania
majatku. Wycena kapitalu wilasnego spétki metodq dochodowg polega na
zdyskontowaniu do wartosci biezacej odpowiedniego przeptywu pienieznego
wygenerowanego przez przedsiebiorstwo oraz w razie koniecznosci dokonania korekty
o zadtuzenie netto, a takze z tytutu ptynnosci oraz premii za kontrole.
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Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe obejmuig:

« Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci - aktywa o ustalonych i
mozliwych do okreslenia ptatnosciach, ktore Grupa Kapitalowa w sposob
stanowczy zamierza utrzymywac do terminu wymagalnosci. Podlegajq wycenie w
zamortyzowanej cenie nabycia (koszcie) z zastosowaniem efektywnej stopy
procentowej, przy czym amortyzacja odnoszona jest na wynik okresu.

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

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

o jednostki funduszy inwestycyjnych

o papiery dtuzne, obligacje i podobne instrumenty finansowe, ktérych ceny
sq kwotowane na aktywnym rynku

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

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

Grupa Kapitatowa tworzy aktywo odroczonego podatku we wszystkich przypadkach, w
ktérych realizacja lub rozliczenie wartosci bilansowej sktadnika aktywow lub pasywoéw
spowoduje zmniejszenie kwoty przysztych ptatnosci podatkowych w poréwnaniu do
kwoty, ktdra bytaby wiasciwa, gdyby realizacja lub rozliczenie nie wywotywaty skutkdw
podatkowych.

Pozostate diugoterminowe aktywa trwate, ktére obejmuija:
« Skapitalizowane koszty prac rozwojowych - ujmowane, gdy Grupa Kapitatowa jest

w stanie udowodnic tacznie:

o mozliwo$¢, z technicznego punktu widzenia, ukonczenia sktadnika wartosci
niematerialnych tak, aby nadawat sie do uzytkowania lub sprzedazy,

o zamiar ukonczenia sktadnika wartosci niematerialnych oraz jego uzytkowania
lub sprzedazy,

o zdolnos¢ do uzytkowania lub sprzedazy sktadnika wartosci niematerialnych,

o sposob, w jaki sktadnik wartoéci niematerialnych bedzie wytwarzat
prawdopodobne przyszte korzysci ekonomiczne,

o dostepnos$¢ stosownych $rodkow technicznych, finansowych i innych, ktore
majg stuzy¢ ukonczeniu prac rozwojowych oraz uzytkowaniu lub sprzedazy
sktadnika wartosci niematerialnych,

o mozliwo$¢ wiarygodnego ustalenia naktadow poniesionych w czasie prac
rozwojowych, ktoére mozna przyporzadkowaé¢ temu skiadnikowi wartosci
niematerialnych.

+ Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe - koszty dotyczace przysziych
okresow w okresie powyzej 12 miesiecy od dnia bilansowego

« Inne diugoterminowe naktady, spetniajace definicje sktadnika aktywow na gruncie
MSR

Zapasy
Zapasy materiatdow oraz zakupionych towardw sg wyceniane na dzien bilansowy wediug

nizszej z dwéch wartosci: ceny nabycia lub mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto.
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Wycena poszczegdlnych sktadnikédw zapaséw odbywa sie w nastepujacy sposéb:

« materiaty — w cenie nabycia ustalonej metoda FIFO,

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

+ towary - w cenie nabycia ustalonej metodg FIFO.

Naleznosci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug sg ujmowane i wykazywane wedtug kwot pierwotnie
zafakturowanych, z uwzglednieniem odpisow aktualizujacych, dotyczacych naleznosci
niesciggalnych oraz watpliwych.

Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci s dokonywane z uwzglednieniem rodzaju
naleznosci:

« naleznosci sporne (wobec ktdrych wszczeto postepowanie sagdowe oraz naleznosci
od dtuznikéw postawionych w stan likwidacji lub upadtosci) - dokonywane sg
odpisy aktualizujgce w petnej wysokosci naleznosci,

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

« naleznosci pozostate - odpisy aktualizujace sg tworzone w oparciu o indywidualng
analize i ocene sytuacji oraz ryzyka poniesienia straty.

Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe - obejmujg aktywa inwestycyjne ptatne,
wymagalne lub przeznaczone do zbycia w ciggu 12 miesiecy od dnia bilansowego.
Wycena inwestycji krétkoterminowych na dzien bilansowy dokonywana jest wedtug tych
samych zasad jakie opisano powyzej dla dtugoterminowych aktywéw finansowych

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty — obejmuja:

« krajowe srodki pieniezne w kasie - wyceniane wg wartosci nominalnej,

« krajowe $rodki pieniezne na rachunkach bankowych - wyceniane wg wartosci
nominalnej a w przypadku krotkoterminowych lokat bankowych powiekszonej o
nieotrzymane odsetki dotyczace okresu sprawozdawczego, wyceniane z
zastosowaniem metody zamortyzowanego kosztu, z mozliwoscia wykorzystania
lub innych dyspozycji w czasie nie przekraczajagcym 3 miesiecy,

« S$rodki pieniezne w walutach obcych wg kursu $redniego ogtoszonego przez NBP
na dzien bilansowy.

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

Aktywa sklasyfikowane do sprzedazy sg ujawniane, jes$li zgodnie z najlepsza wiedzg
kierownictwa wartos¢ bilansowa aktywa zostanie odzyskana przede wszystkim w drodze
transakcji sprzedazy, a nie poprzez jego dalsze wykorzystanie. Sytuacja taka ma
miejsce, gdy sktadnik aktywdéw (lub grupa do zbycia) jest dostepny do natychmiastowej
sprzedazy w jego biezacym stanie z uwzglednieniem jedynie normalnych i zwyczajowo
przyjetych warunkéw dla sprzedazy tego typu aktywéw (lub grup do zbycia) oraz jego
sprzedaz jest wysoce prawdopodobna w okresie najblizszych 12 miesiecy.
Wyrdznia sie nastepujgce pozycje:
+ Rzeczowe aktywa sklasyfikowane do sprzedazy - wyceniane w kwocie nizszej z
dwoch ponizej wymienionych:
o wartosci bilansowej albo,
o wartosci godziwej pomniejszonej o koszty zbycia,
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przy czym amortyzacja takich aktywéw musi by¢ zaprzestana.
« Inne aktywa przeznaczone do sprzedazy - wykazywane odrebnie w sprawozdaniu
z sytuacji finansowej zgodnie z MSSF-5

Kapitat zaktadowy
Kapitat zakltadowy wykazywany jest w wysokosci okreslonej w statucie i wpisanej w
rejestrze sagdowym.

Kapitat zapasowy
Rozpoznaje sie nastepujace rodzaje kapitatu zapasowego:
« warto$¢ nadwyzki ceny emisyjnej akcji nad ich wartoscig nominalng,
« kwoty zyskow z lat ubiegtych, zakwalifikowane na podstawie decyzji Walnych
Zgromadzen,
« kapitat zapasowy z doptat wspdlnikdw - wystepuje w spotkach z ograniczong
odpowiedzialnoscia,
« kapitat zapasowy z nadwyzki wartosci godziwej instrumentéw ponad cene objecia
instrumentéw kapitalowych przyznanych w ramach $wiadczen i programow
motywacyjnych

Kapitat rezerwowy - obejmuje:
« kapitat z aktualizacji wyceny rzeczowych aktywéw trwatych i aktywow
przeznaczonych do sprzedazy wycenianych w powigzaniu z kapitatami
+ pozostate kapitaty rezerwowe niesklasyfikowane powyzej
Kapitaty wtasne wyceniane sgq w wartosci nominalnej i nie podlegajg przeszacowaniom, za
wyjatkiem przypadku wystgpienia hiperinflacji okreslonej zgodnie z MSR 29,

Zyski/straty z lat ubiegtych

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

Rezerwa na odroczony podatek dochodowy rozpoznawana jest w wyniku jednostki gdy
przychdd lub koszt wptywa na wynik finansowy w jednym okresie, lecz wchodzi w sktad
dochodu do opodatkowania w innym okresie. Grupa Kapitatowa tworzy rezerwe z tytutu
odroczonego podatku dochodowego, we wszystkich tych przypadkach, w ktérych
realizacja lub rozliczenie wartosci bilansowej sktadnika aktywéw lub pasywoéw spowoduje
zwiekszenie kwoty przysztych pfatnosci podatkowych w pordéwnaniu do kwoty, ktora
bytaby wiasciwa, gdyby ta realizacja lub rozliczenie nie wywotywataby skutkdw
podatkowych.

Pozostate rezerwy stanowia:

* rezerwy na przyszte Swiadczenia emerytalne - naliczanej corocznie metodq
aktuarialng. Za stope dyskontowg jednostka uznaje S$rednig rentownosé
skarbowych obligacji 10-letnich z ostatnich 12 miesiecy przed dniem bilansowym
oraz przyjmuje przewidywany wzrost wynagrodzen powyzej inflacji w wysokosci
1% rocznie,

« rezerwy na skutki sporow prawnych - w wysokosci petnej wartoséci przedmiotu
sporu i przewidywanych kosztéw zwigzanych ze sporem, jesli z oceny prawnej
wynika $rednie lub wysokie prawdopodobienstwo przegranej,

e rezerwy na naprawy gwarancyjne i koszty reklamacji - tworzone, jesli dane
historyczne wskazujg, ze koszty napraw gwarancyjnych i reklamacji s istotne, tj.
przekraczajg wartos¢ 1% wartosci przychoddw osiggnietych w okresie
sprawozdawczym lub Zarzad przewiduje, ze wskutek zmiany warunkow badz
przedmiotu gwarancji przyszte koszty z tego tytutu znaczaco wzrosng,

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

« rezerwy na koszty restrukturyzacji - jesli spetnione sq warunki okreslone w ust.
77 MSR 37 - w rownowartosci okreslonej w ust. 80-83 MSR 37

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

Zobowiagzania

Zobowigzania prezentowane w podziale na dtugo i krotkoterminowe obejmuja:

« Kredyty i pozyczki, ktdre s wyceniane wg metody zamortyzowanego kosztu
z uwzglednieniem dyskontowania i efektywnej stopy procentowej; kredyty
zaciggniete w walutach obcych przeliczane sg na ztote wg $redniego kursu NBP
ogtoszonego w dniu bilansowym.

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

« W stosunku do pozostatych zobowigzan finansowych (m.in. zobowigzania z tyt.
leasingu) stosowana jest wycena wg zamortyzowanego kosztu.

Zobowigzania z tytutu biezacego podatku dochodowego a takze podatek do zwrotu
wykazywane sg w wartosci nominalnej w odrebnych pozycjach sprawozdania z sytuacji
finansowej w my$l postanowien MSR 1 par.68 i nie podlegajg kompensatom.

Przychody - ujmowane sg w wysokosci prawdopodobnych, wiarygodnie wycenionych
korzysci ekonomicznych, zwigzanych z dang transakcja.

Przychody ze sprzedazy towardw sa ujmowane, jezeli znaczace ryzyko i korzysci
wynikajace z prawa wlasnosci do towarow zostaty przekazane nabywcy.

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

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

Koszty - ujmowane saq w ciezar wyniku w dacie ich poniesienia, tzn. w dacie wytaczenia
aktywow lub ujecia zobowigzan, ktérym odpowiadaja. Grupa Kapitatowa TUP prezentuje
koszty w ukfadzie funkcjonalnym (kalkulacyjnym), zgodnie z ktérym koszty klasyfikuje
sie zgodnie z przyporzadkowaniem do dziatu/rodzaju dziatalnosci jako koszty
sprzedanych produktéw, ustug, towardow i materiatow, koszty sprzedazy czy ogolnego
zarzadu.

Jednoczesnie zgodnie z zasadami MSR, ujawnia sie dodatkowe informacje na temat
kosztéw w uktadzie rodzajowym, w tym kwote amortyzacji i Swiadczen pracowniczych.

Koszty dziatalnosci operacyjnej — to wszystkie koszty zwigzane ze zwyktg dziatalnoscig
spotek Grupy Kapitatowej, za wyjatkiem pozostatych kosztow operacyjnych oraz kosztéw
finansowych. Do kosztéw dziatalnosci operacyjnej zalicza sie:
+ Koszty sprzedanych produktéw, towardw i materiatdw, wspotmierne do
przychoddéw ze sprzedazy;
+ Koszty sprzedazy;
+ Koszty ogdlnego zarzadu.
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Zyski i straty z inwestycji
W oddzielnych pozycjach rachunku wynikédw ujmowane sg zdarzenia nie majace
charakteru powtarzalnego a ze wzgledu na charakter dziatalnosci Spotek z portfela
inwestycyjnego TUP S.A., ktorych gtdwnym celem jest generowanie wynikéw finansowych
poprzez zwiekszanie wartosci inwestycji rzeczowych i finansowych, zostaty zaliczone do
dziatalnosci operacyjnej (w celu uzyskania jednolitej prezentacji zdarzen). Do tych
pozycji zaliczane sq:

«  Wynik na sprzedazy akcji i udziatdw w jednostkach powigzanych;

«  Wynik ze zbycia i przeszacowania aktywoéw finansowych;

« Wynik ze zbycia i przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych;

« Odpis ujemnej (dodatniej) wartosci firmy.

Pozostate przychody i koszty operacyjne - sg to pozostate przychody i koszty operacyjne
zwigzane z dziatalnoscig obejmujace:

» Przychody ze sprzedazy srodkéw trwatych oraz koszty ich sprzedazy i likwidacji;

« Koszty zaniechanych inwestycji;

« Odpisane naleznosci i zobowigzania;

« Wartos¢ niedoboréw i nadwyzek
oraz inne przychody i koszty nie zwigzane bezposrednio ze zwyktg dziatalnoscig
produkcyjng, czy ustugowg a wptywajace na skonsolidowany wynik finansowy.

Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewnetrznego zwigzane bezposrednio z nabyciem lub wytworzeniem
aktywow, sa ujmowane zgodnie z podejsciem zawartym w znowelizowanym MSR 23,
obowigzujagcym od 1 stycznia 2009, tj. sg aktywowane jako czes$¢ ceny nabycia lub
kosztu wytworzenia, jezeli istnieje prawdopodobienstwo, ze w przysztosci przyniosg one
spotce korzysci ekonomiczne. Pozostate koszty finansowania zewnetrznego ujmowane sg
jako koszty okresu, w ktorym zostaty poniesione.

Transakcje wyrazone w walutach obcych
Walutg funkcjonalng i sprawozdawczg Grupy Kapitatowej jest ztoty polski.

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

. Kupna lub sprzedazy walut stosowanym przez bank, ktory swiadczy dane ustugi -
w przypadku operacji sprzedazy lub kupna walut oraz operacji zaptaty naleznosci
lub zobowigzan w powiazaniu z transakcjg kupna, badz sprzedazy walut.

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

Na dzien bilansowy wycenia sie wyrazone w walutach obcych:

»  Pozycje pieniezne - sktadniki aktywéw i pasywow wycenia sie po kursie
$rednim NBP, ogtoszonym na dzien bilansowy, uznajac ze dla znacznych kwot, jest
on najbardziej zblizony do kursu realizacji transakcji walutowej,

« Pozycje niepieniezne - po kursie historycznym waluty z dnia przeprowadzenia

transakgji.

Jednostkowy zysk netto na akcje

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

Wynagrodzenia ptatne akcjami

W Grupie Kapitatowej TUP cztonkowie Zarzadu oraz pracownicy jednostek mogq
otrzymywac¢ wynagrodzenie w formie akcji wiasnych TUP S.A. (jednostki dominujacej).
Koszt transakcji rozliczanych w instrumentach kapitalowych jest wyceniany przez

Strona45z 48



odniesienie do wartosci godziwej na dzien przyznania takiego wynagrodzenia. Roznica
miedzy wartoscig godziwa akcji przyznanych w formie wynagrodzenia a ceng emisyjng
tych akcji obliczona zgodnie z MSSF 2 ujmowana jest w odrebnej pozycji kapitatu
zapasowego i w kosztach wynagrodzen.

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

Podatki

Podatek biezacy

Zobowigzania i naleznosci z tytutlu biezacego podatku za okres biezacy i okresy
poprzednie wycenia sie w wysokosci kwot przewidywanej zaptaty na rzecz organdw
podatkowych (podlegajacych zwrotowi od organdw podatkowych) z zastosowaniem
stawek podatkowych i przepiséw podatkowych, ktére obowigzywaty na dzien bilansowy.
Podatek odroczony

Podatek odroczony jest obliczany metodg zobowigzan bilansowych w stosunku do rdznic
przejsciowych wystepujacych na dzien bilansowy miedzy wartoscig podatkowg aktywdw
i pasywow a ich wartoscig bilansowa wykazang w sprawozdaniu finansowym.

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

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

Rezerwa na podatek odroczony jest tworzona w wysokosci kwoty podatku dochodowego
wymagajacej w przysztoséci zaptaty w zwigzku z wystepowaniem dodatnich przejsciowych
roznic, ktoére spowoduja w przysztosci zwiekszenia podstawy obliczenia podatku
dochodowego.

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

Podatek dochodowy dotyczacy pozycji ujetych bezposrednio w kapitale witasnym jest
ujmowany w kapitale wtasnym, a nie w rachunku zyskow i strat.

Dywidenda
Dywidenda wyptacana akcjonariuszom za dany rok obrotowy ujmowana jest jako

zobowigzanie w sprawozdaniu finansowym w okresie, w ktorym nastgpito zatwierdzenie
dywidendy przez Walne Zgromadzenie az do momentu jej wyptaty.

Zobowigzania warunkowe

Zobowigzanie warunkowe jest prawdopodobnym obowigzkiem, ktory moze powstaé w
wyniku przedsiewzie¢, ktére jednostki Grupy Kapitatowej powziety w przesziosci.
Uwzglednia sie takze przy tym koniecznos$¢ wystgpienia lub nie wystapienia okreslonych
zdarzen (warunkow), ktore nie w petni moga byc¢ kontrolowane przez Grupe Kapitatowa.
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W zwigzku z tym w przypadku zobowigzan warunkowych nie ma pewnosci co do
koniecznosci angazowania srodkéw finansowych w ich realizacje.

Do zobowigzan warunkowych pozabilansowych zaliczane sg: gwarancje i poreczenia oraz
weksle a takze zobowigzania wynikajace z umoéw zawierajacych klauzule warunkow
zawieszajacych.

2. Standardy i interpretacje zastosowane po raz pierwszy w roku 2011

W roku biezacym Spoétka przyjeta nowe i zaktualizowane standardy oraz interpretacje,
przedstawione ponizej, wydane przez Rade Miedzynarodowych Standarddéw
Rachunkowosci i Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowych Standardéow Rachunkowosci
oraz zatwierdzone do stosowania w Unii Europejskiej (,UE"), majace zastosowanie do
prowadzonej przez nig dziatalnosci i obowigzujace w rocznych okresach sprawozdawczych
od 1 stycznia 2011 roku.

Zmiany do MSR 24 ,Ujawnianie informacji na temat podmiotow powiazanych” -
Uproszczenie wymogow

dotyczacych ujawnien przez jednostki powigzane z panstwem oraz doprecyzowanie
definicji jednostek powigzanych, zatwierdzone w UE w dniu 19 lipca 2010 roku
(obowigzujace w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2011
roku lub po tej dacie),

Zmiany do MSR 32 ,Instrumenty finansowe: prezentacja” - Klasyfikacja emisji
praw poboru, zatwierdzone w UE w dniu 23 grudnia 2009 roku (obowigzujace w
odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 lutego 2010 roku lub po tej
dacie),

Zmiany do roznych standardoéw i interpretacji ,,Poprawki do MSSF (2010)"-
dokonane zmiany w ramach procedury wprowadzania dorocznych poprawek do MSSF
opublikowane w dniu 6 maja 2010 roku (MSSF 1, MSSF 3, MSSF 7, MSR 1, MSR 27, MSR
34, KIMSF 13) ukierunkowane gtdwnie na rozwigzywanie niezgodnosci i uscislenie
stownictwa (wiekszo$¢ zmian obowigzuje dla okresdw rocznych rozpoczynajacych sie 1
stycznia 2011 roku lub po tej dacie),

Zmiany do KIMSF 14 ,,MSR 19 - Limit wyceny aktywéw z tytulu okreslonych
$wiadczen, minimalne wymogi finansowania oraz ich wzajemne zaleznosci” -
przedptaty w ramach minimalnych wymogow finansowania, zatwierdzone w UE w dniu 19
lipca 2010 roku (obowigzujace w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie
1 stycznia 2011 roku lub po tej dacie),

Interpretacja KIMSF 19 ,Regulowanie zobowigzan finansowych przy pomocy
instrumentow kapitatowych”

zatwierdzona w UE w dniu 23 lipca 2010 roku (obowigzujace w odniesieniu do okresow
rocznych rozpoczynajacych sie 1 lipca 2010 roku lub po tej dacie).

Przyjecie powyzszych standardéw i interpretacji nie spowodowato znaczacych zmian w
polityce rachunkowosci Grupy ani w prezentacji danych w sprawozdaniach finansowych.

3. Nowe standardy i interpretacje

Nowe standardy, zmiany w obowigzujacych standardach oraz interpretacje wydane przez
Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci lub Komitet ds. Interpretacji
Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej, ktére nie zostaty przyjete przez Unie
Europejska sgq nastepujace:

MSSF 1 (zmiany) ~Zastosowanie Miedzynarodowych Standardow
Sprawozdawczosci Finansowej po raz pierwszy: znaczaca hiperinflacja i
usuniecie statych dat dla stosujacych MSSF po raz pierwszy” (ma zastosowanie od
1 lipca 2011 lub pozniej).

MSSF 9 , Instrumenty finansowe” (obowigzujacy w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013 roku lub po tej dacie),
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Zmiany do MSSF 7 ,Instrumenty finansowe: ujawnianie informacji” - transfery
aktywow finansowych (obowigzujace w odniesieniu do okresdw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 lipca 2011 roku lub po tej dacie),

MSSF 10 ,,Skonsolidowane sprawozdania finansowe” ma zastosowanie dla okreséw
rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013 roku lub pdzniej. Niniejszy standard nie
zostat zaakceptowany przez Unie Europejska,

MSSF 11 ,Wspdlne przedsiewziecia” ma zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013 roku lub pdzniej. Niniejszy standard nie zostat
zaakceptowany przez Unie Europejsky,

MSSF 12 ,Ujawnienia na temat zaangazowania w inne jednostki” ma
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013 roku lub
pozniej. Niniejszy standard nie zostat zaakceptowany przez Unie Europejska,

MSSF 13 ,,Wycena w wartosci godziwej” ma zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013 roku lub pdzniej. Niniejszy standard nie zostat
zaakceptowany przez Unie Europejska,

Zmiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” majg zastosowanie dla okreséw
rocznych rozpoczynajacych sie 1 lipca 2012 roku lub pdzniej.

Zmiany do MSR 12 ,Podatek Dochodowy” majg zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2012 roku lub pézniej.

Zmiany do MSR 19 ,Swiadczenia pracownicze” majg zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013 roku lub pdzniej.

Zmiany do MSR 27 "“Jednostkowe sprawozdania finansowe” majg zastosowanie dla
okresdw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013 roku lub poézniej. Niniejsze
zmiany nie zostaty zaakceptowane przez Unie Europejska,

Zmiany do MSR 28 “Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i we wspodlnych
przedsiewzieciach” majg zastosowanie dla okreséow rocznych rozpoczynajgacych sie 1
stycznia 2013 roku lub pdzniej. Niniejsze zmiany nie zostaty zaakceptowane przez Unie
Europejska.

Wedtug szacunkow Spotki, wyzej wymienione standardy, interpretacje i zmiany do
standardow nie miatyby istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe, jezeli zostatyby
zastosowane przez jednostke na dzien bilansowy.

Weditug szacunkéw, zastosowanie rachunkowosci zabezpieczen portfela aktywdéw lub
zobowigzan finansowych wedtug MSR 39 ,Instrumenty finansowe: ujmowanie i wycena”
nie miatoby istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe, jezeli zostatyby przyjete do
stosowania na dzien bilansowy.

09.11.2011 Halina Rogalska Robert Jacek Moritz
Data Dyrektor Finansowy Prezes Zarzadu
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