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Szanowni Panstwo, Drodzy Akcjonariusze,

Oddaje w Panstwa rece Raport Roczny TUP i Grupy Kapitatowej TUP za rok 2011. Dokumenty
skladajace si¢ na raport roczny prezentuja nasze sukcesy jak tez niepowodzenia. Stanowia
odzwierciedlenie dziatalnosci a takze prezentuja perspektywy i plany z ktérymi wigzemy nasza
przyszlos¢. Prezentujemy zagrozenia i szanse dla dalszej dziatalnosci.

W roku 2011 tak jak w latach poprzednich realizowalismy rozpoczete projekty urbanistyczne w
Siewierzu, Katowicach, Bydgoszczy. Zarzad czynit starania zmierzajace do wyjscia z inwestycji
w nieruchomosci komercyjne a takze po analizie prowadzonych projektéw zadecydowat o
likwidacji produkgji i podmiotu zaleznego Roda a takze o rezygnacji z dalszego finansowania
projektu rowerowego Duncon.

Sukcesy osiagniete w roku 2011 dotyczyly przede wszystkim wspotpracy z lokalnym
samorzadem Miasta Katowice. UzyskaliSmy nowy Miejscowy Plan Zagospodarowania
Przestrzennego dla nieruchomosci nalezacej do TUP Property S.A., polozonej w Katowicach
przy ul. Bazantow. Dzialka o powierzchni 8 ha uzyskata potencjal deweloperski, ktdry
wlasciwie wykorzystany przyniesie zysk zaréwno naszej firmie jak i przyczyni sie do
zrownowazonego rozwoju tej dzielnicy Katowic. Roéwnowaga pomiedzy funkcjami
mieszkaniowymi, ustugowymi i handlowymi, sferami publicznymi i prywatnymi umozliwi
deweloperom szybkie i korzystne sprzedanie produktéow a przysztym uzytkownikom zapewni
komfort. Spotka TUP Property S.A. wspdtpracuje takze z Miastem Bydgoszcz nad zmiang
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego dla inwestycji budowy centrum
kulturalno handlowego City Point, realizowanego poprzez wspolna spotke celowa Kino-
Centrum Fordon. Réwniez ten projekt jest ukierunkowany na zapewnienie rownowagi miedzy
funkcjami, co niestety wptynelo no koniecznos¢ zmiany planu miejscowego, czego wczesniej
nie zakladaliSmy. Uwazam jednak, Ze opoznienie zostanie z nadmiarem skompensowane
wieksza wartoscia projektu.

TUP Property S.A. corocznie wycenia portfel posiadanych w ramach Grupy Kapitatowej
nieruchomosci. Wycena, zgodnie z polityka rachunkowosci, sporzadzona przez Zarzad a w
niektorych przypadkach przez niezaleznego rzeczoznawce majatkowego na dzien 30 listopada
2011r. potwierdza, ze nieruchomosci te nie utracity swojej wartosci. Najwigkszy wpltyw na
wzrost wyceny portfela miato przeszacowanie wartosci ww. nieruchomosci w Katowicach w
zwigzku z uchwaleniem MPZP. Stanowi to potwierdzenie wlasciwego zarzadzania portfelem
nieruchomosci.

Na poziomie operacyjnym TUP S.A. osiagneta zysk w kwocie 4 168 tys. z1, gtéwnie w wyniku
przeszacowania akgji i udziatéw podmiotéw zaleznych, ktore odpowiedzialne sa za realizacje
poszczegdlnych projektow. W 2011r. motorem zysku operacyjnego byta spotka TUP Property.

Rok 2011 nie przyniost oczekiwanych rezultatow w zakresie dezinwestycji w nieruchomosci
komercyjne a takze inwestycji w nowe projekty. Niewatpliwie przyczynila si¢ do tego sytuacja
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makroekonomiczna. Europejskie trudnosci finansowe, wahania kursow walut, wptywaty
niekorzystnie na realizacje transakcji handlowych, co znajdowalo potwierdzenie w
wydluzonych okresach negocjacyjnych dotyczacych sprzedazy nieruchomosci a takze
rezygnadji z finalizacji transakgji zainteresowanych podmiotéw.

W okresie 2011r. Zarzad pomimo czynionych staran nie odzyskat przeterminowanej
wierzytelnosci spotki Modena Park, ktdra dotyczy drugiej czesci zaptaty za nieruchomos¢
objeta projektem Modena Park. Zgodnie z polityka rachunkowos$ci, Zarzad podjat decyzje o
utworzeniu odpisu aktualizujacego naleznos$é na dzieni 31.12.2011r. w kwocie 16 391 tys. zt.

To jednorazowe wydarzenie miato wplyw na zaprezentowany jednostkowy i skonsolidowany
wynik netto Spotki i Grupy Kapitatowej.

TUP S.A. wykazata strate za rok 2011 w wysokosci 10940 tys. zl strata na poziomie
skonsolidowanym wyniosta 16 316 tys. zl.

W poprzednich okresach sprawozdawczych z uwagi na niepewnosc co do sptaty wierzytelnosci
przez Dltuzniczke, Zarzad TUP S.A. decydowat o nastepujacych odpisach aktualizujacych
naleznos$¢: 12 000 tys. zt na dzien 31.12.2010r. oraz 1 450 tys. z1 na dzien 30.06.2011r.

Rok 2012 stanowi wyzwanie dla dziatalno$ci Spotki i podmiotéw zaleznych. Cele i
perspektywy nadchodzacych miesiecy dotycza uzyskania pozwolenia na budowe oraz
rozpoczecia budowy infrastruktury i budynkéw mieszkalnych w projekcie Eko-Miasteczko
Siewierz, prowadzonym przez Chmielowskie Sp. z o.o.

Spoétka zamierza kontynuowac wspédtprace z lokalnymi samorzadami terendw inwestycyjnych,
ktére maja na celu rozwoj terendw, ktérymi zarzadzaja.

W dalszym ciagu Spodtka dazy do uplynnienia gotowych projektéw i nieruchomosci
komercyjnych a takze nie wyklucza sprzedazy innych projektow. Spdtka rozwaza takze
mozliwosci realizacji przedsiewzie¢ w zakresie partnerstwa inwestycyjnego.

TUP jako inwestor finansowy zamierza pozosta¢ spdtka, ktéra sklonna jest ponies¢ ryzyko
majac na uwadze osiagniecie oczekiwanych rezultatéw z zaangazowanego kapitatu.

Serdecznie dzigkuje Akcjonariuszom Spolki za udzielone nam zaufanie i zainteresowanie.

Z powazaniem
Robert Jacek Moritz
Prezes Zarzadu
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I PODSTAWOWE INFORMACIJE O GRUPIE KAPITALOWE)]

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

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

Dziatania TUP S.A. polegajg na nadaniu podmiotom zaleznym nowej dodanej wartosci
poprzez ich rewitalizacje oraz managerskie wsparcie. Spétki znajdujace sie w portfelu
inwestycyjnym TUP stanowig jego aktywa i tym samym odzwierciedlajg wartos¢ TUP S.A.

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

Akcje Spétki notowane sg na Gietdzie Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. od 20
stycznia 1999r.

Na dzien 31.12.2011r. TUP S.A. posiadata w portfelu inwestycyjnym 6 podmiotow
zaleznych, 3 podmiot posrednio zalezny oraz 2 podmioty stowarzyszone:

£ Chmielowskie Sp. z 0.0. = Podmiot zalezny od TUP z siedzibq w Warszawie, ul. Zielna
37. Spotka zarejestrowana w KRS pod nr 0000295428 prowadzonym przez Sad
Rejonowy dla m.st. Warszawy, XII Wydziat Gospodarczy KRS.
Chmielowskie jest spotkg celowg, powotang do realizacji projektu budowy pierwszego
w Polsce miasta zaprojektowanego w zgodzie z zasadami zréwnowazonego rozwoju.
Projekt opiera sie na koncepcji miast multi- funkcjonalnych, w ktérych obok
przestrzeni mieszkalnej powstaje przestrzen ustugowa i komercyjna gwarantujaca
nowe miejsca pracy oraz tworzgca wartos¢ dodang dla nieruchomosci.
Projekt obejmuje nieruchomos$¢ o powierzchni ponad 119 ha, ktdrej wiascicielem jest
Spotka. Nieruchomo$é czesciowo objeta jest prawomocnym Miejscowym Planem
Zagospodarowania Przestrzennego.
Dziatalnos¢ Spotki klasyfikowana jest do segmentu nieruchomosci.
Kapitat zaktadowy Spotki wynosi 57 110 000 zt i dzieli sie na 1 142 200 udziatéw o
wartosci nominalnej 50 zt kazdy.

£ 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. Dziatalnos¢ TUP Property S.A.
obejmuje realizacje projektéw inwestycyjnych, zarzadzanie nieruchomosciami,
transakcje zbycia i nabycia nieruchomosci a takze inne czynnosci zwigzane z
dziatalnoscig na rynku nieruchomosci.
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Podmioty zalezne do TUP Property S.A.:

Centrum Handlowe Bazanty Sp. z o.o.
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 udziatow o wartosci nominalnej 500 zt kazdy.
Spétka klasyfikowana jest do segmenty nieruchomosci.
Spoétka zostata powotana jako celowa, w 2011 przeznaczona do realizacji projektu
inwestycyjnego dotyczgcego budowy centrum handlowego na nieruchomosci potozonej
w Katowicach przy ul. Bazantow.
Spotka nie prowadzita dotychczas dziatalnosci.

Forest Hill Sp. z o.0.

Spoétka zostata zarejestrowana pod nr KRS 0000371839 prowadzonym przez Sad
Rejonowy dla m.st. Warszawy, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego. Siedziba Spotki mieséci sie w Warszawie, przy ul Zielnej 37. Kapitat
zaktadowy Spétki wynosi 10 475 000 zt i dzieli sie na 209 500 udziatéw o wartosci 50
zt kazdy udziat. Spoétka klasyfikowana jest do segmentu nieruchomosci.

Zgodnie z KRS Spotka moze prowadzi¢ dziatalno$é zwigzang z nieruchomosciami w
tym sprzedaz, zarzadzanie, obstuga, wynajem. Od momentu powofania Spoétka nie
prowadzita dziatalnosci. Spotka zostata powotana jako celowa, w 2011 przeznaczona
do realizacji projektu budowy osiedla mieszkaniowego Forest Hill.

Kino-Centrum Fordon Sp. z o.0.

Kapitat zaktadowy Spétki wynosi 350 000 zt i dzieli sie na 350 udziatow o wartosci
nominalnej 1 000 zt kazdy udziat.

Spétka klasyfikowana jest w segmencie nieruchomosci.

Kino-Centrum Fordon jest spdtka celowg powotang przez TUP S.A. i Miasto Bydgoszcz
do realizacji projektu inwestycyjnego w dzielnicy Miasta Bydgoszczy - Fordon.
Inwestycja o nazwie ,City Point Fordon” polega na zaprojektowaniu i wybudowaniu
wielofunkcyjnego obiektu o charakterze kulturalno-rozrywkowym z funkcjami
ustugowo - handlowo -biurowymi. W ramach inwestycji przewidziana jest takze
przestrzen dla filii Urzedu Miasta.

+ FEuroconstruction Sp. z 0.0. — podmiot zalezny z siedzibg w Ozarowie Mazowieckim,

ul. Konotopska 4. Spodtka zarejestrowana w KRS pod nr 0000055412. Kapitat
zaktadowy Spotki wynosi 2 000 000 zt i dzieli sie na 20 000 udziatéw o wartosci
nominalnej 100 zt kazdy.

W okresie 2011r. Spétka nie prowadzita dziatalnosci. Zgodnie z klasyfikacja PKD
Spotka moze prowadzi¢ dziatalnos$¢ polegajacg na: produkcji metalowych elementow
konstrukcyjnych, konstrukcji metalowych i ich czesci oraz realizacji projektéw
budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdéw.

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

Spoétka zajmowata sie konfekcjonowaniem odziezy damskiej na zlecenie.

Dziatalnos$¢ spotki prezentowana jest w segmencie dziatalnosci zaniechanej

Kapitat zaktadowy Spoétki wynosi 1 068 000 zt i dzieli sie na 10 086 udziatow o
wartosci nominalnej 100 zt kazdy.

Port Jachtowy Nieporet Sp. z o0.0. — 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.
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Spétka zajmuje sie prowadzeniem portu $rédladowego, zlokalizowanego na
malowniczo potozonym terenie rekreacyjnym w sasiedztwie Zalewu Zegrzynskiego.
Spétka oferuje wachlarz ustug turystyczno-rekreacyjnych.

Dziatalnos$¢ spotki klasyfikowana jest do segmentu dziatalnosci pozostatej.

Kapitat zaktadowy Spoétki wynosi 1 000 000 zt i dzieli sie na 1 000 udziatdw o
wartosci nominalnej 1000 zt kazdy. Na dzien publikacji raportu kapitat zaktadowy
Spoétki wynosi 300 000 tys. zt i dzieli sie na 1 000 udziatdw o wartosci nominalnej
300 zt kazdy udziat. Informacje dotyczace obnizenia kapitatu zaktadowego Spoiki
zamieszczono w dziale II Dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej w punkcie 2.6.2. Istotne
transakcje wewnatrz Grupy Kapitatowej.

+ X-press Couriers Sp. z 0.0. — Podmiot zalezny od TUP S.A. z siedzibg w Warszawie,
ul. przy Al. Jana Pawita II 25. Spodtka zarejestrowana w KRS pod numerem
0000032294 prowadzonym przez Sad Rejonowy dla M. St. Warszawy XII Wydziat
Gospodarczy KRS.

Podstawowg dziatalnoscig X-press Couriers sa ustugi kurierskie i transportowe.
Asortyment ustug adresowany jest przede wszystkim do klientéw korporacyjnych w
duzych aglomeracjach miejskich. Ustugi magazynowania oraz konfekcjonowania
stanowig dodatkowa, marginalng czescig przychodéw X-press Couriers.

Dziatalnos$¢ spotki klasyfikowana jest do segmentu ustug kurierskich.

+ Powszechna Agencja Informacyjna (PAGI) S.A. - Podmiot stowarzyszony z siedzibg
w Warszawie, ul. Odrowgza 13.
Spotka zarejestrowana w KRS pod nr 0000063315 prowadzonym przez Sad
Rejonowy dla m.st. Warszawy, XIII Wydziat Gospodarczy KRS.
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 sq przede wszystkim instytucje administracji publicznej i terenowej,
finansowe oraz duze przedsiebiorstwa.

4+ Duncon Bikes Sp. z 0.0. - Podmiot stowarzyszony z siedzibg Krakowie, ul. Pedzichow
6. Spoétka zarejestrowana w KRS pod nr 0000282452 prowadzonym przez Sad
Rejonowy w Krakowie, XI Wydziat Gospodarczy KRS.
Spoétka zajmowata sie projektowaniem, produkcjg i dystrybucjq ram rowerowych do
sportow grawitacyjnych.
Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikéw Spoétki podjeto w dniu 11 sierpnia 2011r.
decyzje o =zaprzestaniu dziatan rozwojowych Spotki i zaniechaniu produkcji
asortymentu posiadanych marek (Duncon, Prodigy i Karpiel). Dziatania Spotki
polegajg na sprzedazy asortymentu (zapasy magazynowe), spotka zmierza takze do
sprzedazy marek, nazw towarowych i projektéw.
W zwigzku z powyzszym TUP S.A. po analizie ryzyka biznesowego zaprzestata
inwestycji w projekt Duncon Bikes. W ksiegach rachunkowych TUP utworzone sag
rezerwy na posiadane aktywa Spétki Duncon Bikes
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Zaangazowanie kapitatowe w spotkach na dzien 31.12.2011r.

Spotki TUP S.A.

Wartosé Wycena
aktywow aktywow Posiadany %
Nazwa Spotki TUP S.A. TUP S.A. Podmiot dominujacy kapitatu
wg cen na dzien zakladowego
nabycia 31.12.2011r.
55968 85613 TUP S.A. 98%
Chmielowskie Sp. z o.0.
TUP Property S.A. 2%
TUP Property S.A. 31 568 92 331 TUP S.A. 100%
Euroconstruction Sp. z o.0. 8 438 0 TUP S.A. 100%
Roda Sp. z 0.0. w likwidacji 1961 0 TUP S.A. 100%
Port Jachtowy Nieporet 1943 223 TUP S.A. 100%
Sp. z o.0.
9117 6 310 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 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 1561 TUP S.A. 23,95%
Spoétki TUP Property S.A.
Wartosé Wycena
aktywow aktywow Posiadany %
Nazwa Spotki TUP Property TUP Property Podmiot dominujacy kapitatu
wg cen na dzien zakladowego
nabycia 31.12.2011r.
Forest Hill Sp. z 0.0. 26 042 17 801 TUP Property S.A. 100%
Centrum ;i;n;jlgvge Bazanty 4 337 3799 TUP Property S.A. 100%
Kino-Centrum Fordon 959 950 TUP Property S.A. 100%
Sp. z 0.0.
Chmielowskie Sp. z 0.0 TUP S.A. 28%
) o 2 020 1747 TUP Property S.A. 2%

1.2. Struktura organizacyjna oraz zmiany w strukturze organizacyjnej wraz z
podaniem ich przyczyn

Na dzied 31 grudnia 2011r. struktura organizacyjna TUP wraz z podmiotami zaleznymi i
stowarzyszonymi byta nastepujaca:

rEaEive 2INEM LiLs b




Sprawozdanie Zarzadu
z dziatalnosci Grupy Kapitatowej TUP w 2011 r.

TUP S.A.
Spotka Gietdowa
Prezes: Robert Jacek Moritz
Kapitat: 15 212 345 zt

Chmielowskie Sp. z o.0.
98% udziatow, kapitat: 57 110 000 zt
Siedziba: Warszawa

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

Forest Hill Sp. z 0.0.
100% udziatéw, 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% udziatéw, kapitat 350 000 zt
Siedziba: Bydgoszcz

Euroconstruction Sp. z 0.0.
100% udziatéw, kapitat: 2 000 000 zt
Siedziba: Pozna

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

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

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

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

Podmioty L
stowarzyszone p

Powszechna Agencja Informacyjna

S.A. (PAGI)
15,35% udziatu w gtosach na WZ
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Zmiany jakie zaszty w strukturze organizacyjnej Grupy Kapitatowej w okresie 2011r.
dotyczyty sprzedazy udziatéw spoétek celowych, spotce TUP Property S.A.
Spoétki te zostaty powotane do realizacji projektéw inwestycyjnych a ich sprzedaz TUP
Property stanowi element uporzadkowania struktury organizacyjnej w zakresie stworzenia
grupy spétek zajmujacej sie deweloperskimi projektami inwestycyjnymi oraz przekazanie
zarzadzania projektami inwestycyjnymi Spotce najlepiej do tego przygotowanej.
W zwigzku z tym w strukturze organizacyjnej Grupy Kapitalowej TUP zaszty nastepujace
zmiany:

4+ Sprzedaz Spotek celowych, podwyzszenie kapitatu i wniesienie aportu

W dniu 8 kwietnia 2011r. nastgpita sprzedaz udziatéw spdtek celowych, spdétce TUP Property
S.A.:
- 100% udziatéw Mate Chmielowskie Sp. z 0.0. (zalezna od Chmielowskie Sp. z 0.0.) w
liczbie 100 o wartosci nominalnej 50 zt kazdy, zostaty sprzedane Spodtce TUP Property
S.A. za cene 7 000 zi,
- 100% udziatow TG Investments Sp. z o.0.(zalezna od TUP S.A.) , w liczbie 100 o
wartosci nominalnej 500 zt kazdy, zostaty sprzedane TUP Property S.A. za cene 37
000 zt.
TUP Property S.A. stata sie jedynym udziatowcem w/w Spotek, ktére dziatajq odpowiednio
pod firma: Forest Hill Sp. z 0.0. oraz Centrum Handlowe Bazanty Sp. z o.0.
Decyzja uchwat Walnego Zgromadzenia Centrum Handlowe Bazanty Sp. z o0.0. i Forest Hill
Sp. z 0.0 z dnia 8 kwietnia 2011r., nastgpito podwyzszenie kapitatu zaktadowego tych
Spotek.
TUP Property S.A. objeta nowo utworzone udziaty w spétkach celowych w zamian za aport w
postaci nieruchomosci potozonych w Katowicach przy ul. Bazantdw w nastepujacy sposob:
- aport o tgcznej wartosci 25 872 205 zt w postaci niezabudowanych nieruchomosci w
Katowicach przy ul. Bazantow o powierzchni 50 544 m kw. w zamian za udziaty
spotki Forest Hill Sp. z o0.0., (przedtem Mate Chmielowskie Sp. z 0.0..),
- aport w wysokosci 4 231 026 zt wraz z poniesionymi naktadami w postaci
niezabudowanych nieruchomosci w Katowicach przy ul. Bazantéw o powierzchni 11
357 m kw. w zamian za udziaty Centrum Handlowe Bazanty Sp. z 0.0. (przedtem TG
Investments Sp. z 0.0.)

4+ Sprzedaz udziatéw Kino-Centrum Fordon Sp. z o.0.
W dniu 31 sierpnia 2011r. TUP S.A. i TUP Property S.A.(nabywca) zawarty umowe sprzedazy
175 udziatow Spotki Kino-Centrum Fordon, ktore stanowig 50% kapitatu zaktadowego tej
Spotki.
Cena sprzedazy wyniosta 950 tys. zt.

4+ Sprzedaz 2% spotki Chmielowskie
W dniu 20 wrzesnia 2011r. TUP S.A. i TUP Property S.A.(nabywca) zawarly umowe
sprzedazy 22 844 udziatdw spotki Chmielowskie Sp. z o0.0. stanowiacych 2% kapitatu
zaktadowego tej Spotki.
Cena sprzedazy udziatéw wyniosta 2 000 tys. zi.
Po dniu bilansowym 17 lutego 2012r. TUP S.A. i TUP Property S.A. (nabywca) zawarty
przedwstepng umowe sprzedazy udziatdow Chmielowskie Sp. z o0.0. Przedmiot umowy
stanowig kolejne 2% Spotki Chmielowskie tj. 22 844 udziatow Spotki. Cena sprzedazy
wynosi 1 750 tys. zt, przeniesienie praw nastgpi z chwilg zawarcia umowy przyrzeczonej.
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1.3. Kapitat i struktura wtascicielska

Okreslenie tacznej liczby i wartosci nominalnej wszystkich akcji emitenta oraz akcji i udziatéw
w jednostkach powigzanych emitenta, bedacych w posiadaniu o0sdb zarzadzajacych i
nadzorujacych emitenta (dla kazdej osoby oddzielnie), oraz informacja o znanych umowach w
wyniku ktérych moga nastgpi¢ zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez
dotychczasowych akcjonariuszy

4+ Kapitat zaktadowy na dzien 31.12.2011r.

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

nominalnej 1 zt kazda akcje.

Struktura kapitatu jest nastepujaca:

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

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

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

- 2 805 425 (dwa miliony osiemset pie¢ tysiecy czterysta dwadziescia pie¢) akcji na
okaziciela o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda, emitowanych w serii C,

- 1 377 120 (jeden milion trzysta siedemdziesigt siedem tysiecy sto dwadziescia) akcji na
okaziciela o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda, emitowanych w serii D,

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

4+ Struktura wiascicielska na dzien przekazania sprawozdania
Istotni Akcjonariusze

Akcje bedace w posiadaniu 0séb zarzadzajacych i nadzorujacych Emitenta

Osoba

zarzadzajaca/nadzoruj aca Liczba akji

Robert Jacek Moritz

Prezes Zarzadu 85800

Lestaw Moritz
(Przewodniczacy Rady Nadzorczej) 1238621
i Elzbieta Moritz*

Wiadystaw Sobanski

Cztonek Rady Nadzorczej 5713

Z uwagi na istniejgce Porozumienie, pomiedzy Panem Robertem Moritz, Lestawem Moritz,
Elzbietg 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 - gtédwnego udziatowca Spotki, stan posiadania akcji osdb
zarzadzajacych i nadzorujacych jest nastepujacy: Rodzina Moritz z podmiotem zaleznym od
Elzbiety Moritz posiada 7 859 224 akcji.
W tym:

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

Elzbieta Moritz: 445 733 akdji

Lestaw Aleksander Moritz: 792 888 akgcji

Robert Jacek Moritz: 85 800 akgcji

Matgorzata Maria Moritz: 3 716 akcji

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

Wynagrodzenia organdw jednostki dominujacej (mozna przez odniesienie do spr. finansowego).
Warto$¢ wynagrodzen oséb zarzadzajacych i nadzorujacych oraz informacja o umowach zawartych
miedzy emitentem a osobami zarzadzajacymi dotyczacych rekompensat.

W zwigzku z zakonczeniem kadencji Prezesa Zarzadu, na posiedzeniu w dniu 15 czerwca
2011r. Rada Nadzorcza podjeta uchwate, moca ktérej Pan Robert Jacek Moritz, zostat
powotany do petnienia funkcji Prezesa Zarzadu TUP S.A. na okres kolejnej 3-letniej
kadencji.

Rada Nadzorcza TUP pracowata w 2011 r. w nastepujacym skiadzie:

Przewodniczacy Rady Nadzorczej: Lestaw Moritz

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

Cztonek Rady Nadzorczej: Hubert Norek

W ramach Rady Nadzorczej pracowaty nastepujace komitety:
Komitet Audytu w skfadzie:

Pan Wtadystaw Sobanski

Pan Erwin Plichcinski

Pan Piotr Stobiecki

Komitet Wynagrodzen w sktadzie:
Pan Lestaw Moritz
Pan Hubert Norek

Po dniu bilansowym, tj. 5 stycznia 2012r. Panowie Piotr Stobiecki i Hubert Norek ziozyli
rezygnacje z petnienia funkcji Cztonkoéw Rady Nadzorczej i zasiadania w Komitetach Audytu i
Wynagrodzen przy Radzie Nadzorczej TUP.

Wartos¢ wynagrodzen, nagrdd i innych korzysci wyptaconych, naleznych lub potencjalnie
naleznych o0s6b zarzadzajacych i nadzorujgcych prezentujqg noty objasniajace do
skonsolidowanego sprawozdania finansowego: ,Wynagrodzenia kluczowego personelu”
(38.1, 38.2, 38.3)

Spétka utworzyta rezerwe tytutem nagrod za rok 2010r. w wysokosci: 603 tys. w tym:

- Premia Zarzadu 362 tys. zt

- Premia Rady Nadzorczej 241 tys. zt

Informacje na temat Programu Motywacyjnego II dla cztonkéw kluczowego kierownictwa
Spoétki zaprezentowano odpowiednio w skonsolidowanym i jednostkowym sprawozdaniu
finansowym (dziat X ,Informacje dodatkowe”, punkt 10.7 ,Ujecie programu
motywacyjnego”).

Pomiedzy Emitentem a osobami zarzadzajacymi lub nadzorujacymi emitenta nie zostaty
zawarte umowy dotyczace wyptaty rekompensat z tytutu utraty lub rezygnacji z petnionej
funkcji.

1.5. Informacja o systemie kontroli akcji pracowniczych

W roku 2011 i latach poprzednich nie miata miejsca emisja akcji pracowniczych.

W zwigzku z tym nie istnieje system kontroli programu akcji pracowniczych.

W TUP S.A. i podmiotach zaleznych realizowany jest Program Motywacyjny II dla cztonkdw
Zarzadu oraz kadry kierowniczej Spotki TUP S.A. oraz spotek z Grupy Kapitatowej TUP.
Program rozpoczat sie 19 sierpnia 2009r. i konczy sie 31 grudnia 2013r. W celu realizacji
Programu Motywacyjnego II TUP S.A. moze wyemitowa¢ do 300 000 imiennych warrantéow
subskrypcyjnych serii B po cenie emisyjnej rownej 0,00 PLN (warranty transzy I i II zostaty
wyemitowane). Kazdy warrant uprawnia do nabycia jednej akcji na okaziciela serii G o
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wartosci nominalnej 1,00 PLN, wyemitowanej w ramach warunkowego podwyzszenia
kapitatu zaktadowego. Warranty sg oferowane w trzech rownych transzach w latach 2010-
2012. Posiadacz warrantu moze naby¢ akcje serii G po cenie emisyjnej rownej kursowi
zamkniecia akcji Spétki TUP S.A. z sesji na GPW z dnia poprzedzajacego dzien zawarcia
Umowy Uczestnictwa.

Z dniem 31.12.2011r. uptynat termin realizacji uprawnien wynikajacych z I transzy
Programu Motywacyjnego. Warranty I transzy uprawniaty do nabycia akcji serii G Spotki po
cenie 6,70 zt za jedng akcje.

Spétka nie wyemitowata akcji serii G wynikajacych z realizacji uprawnien 1 transzy
Programu Motywacyjnego.

Do konica 2012r. osoby uprawnione nie skorzystaty z prawa nabycia akcji serii G spotki.
Szczegdotowe dane dotyczace Programu Motywacyjnego II zamieszczono w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowej w dziale X Informacje dodatkowe w punkcie
10.7 Ujecie programu motywacyjnego.

II DZIALALNOSC GRUPY KAPITALOWEJ W 2011R.

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

Spoétki z portfela inwestycyjnego oraz podmiot dominujacy TUP S.A. prowadzg dziatalnos¢ i
realizujg projekty gtdwnie na rynku polskim.

Spoétki z portfela znacznie rdznig sie profilem dziatalnosci, jednakze wiekszo$¢ z nich
prowadzi dziatalno$¢ ustugowa.

Nie wszystkie Spoétki osiggajq przychody ze sprzedazy. Niektdre Spotki powotane jako
celowe nie rozpoczety jeszcze dziatalnosci, ktéra przynositaby przychody. Realizowane przez
Spoétki celowe projekty inwestycyjne moga osigga¢ przychody w kolejnych latach
dziatalnosci, wynikajace ze sprzedazy lub zakonczenia projektu.

Ponizej przedstawiono istotne informacje na temat ustug, dziatalnosci i odbiorcow w
podmiotach grupy kapitatowej TUP:

+ TUP Property S.A.

Dziatalno$¢ Spotki obejmuje nastepujace obszary ustug:

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

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

- Rozpoznanie rynku, poszukiwania lokalizacji oraz klientdw i inwestorow,
transakcje zbycia i z nieruchomosci.

Charakter prowadzonej dziatalnosci nie powoduje uzaleznienia od odbiorcéw i dostawcéw.
Odbiorcami $wiadczonych ustug sg gtdwnie przedsiebiorstwa. Spdtka prowadzi dziatalnosé
na terenie kraju.
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Przychody w tys. zt 2011 Udziat % 2010 Udziat %
Wynajem 16 252 98,00% 17 005 94,70%
Zastepstwo
inwestycyjne 201 1,20% 783 4,40%
Pozostate ustugi 114 0,70% 145 0,80%
Sprzedaz materiatéw 10 0,10% 18 0,10%

Razem 16 577 100% 17 951 100%

4+ X-Press Couriers Sp. z 0.0.

Gtéwna aktywnosé Spotki obejmuje:
- Ustugi kurierskie adresowane przede wszystkim do klientéw korporacyjnych w
duzych aglomeracjach miejskich.
Obejmuja trzy gtdéwne obszary:

« przesytki kurierskie lokalne na terenie Warszawy, Szczecina, Wroctawia,
Poznania, todzi, Krakowa,
« przesyitki kurierskie na terenie kraju,
« przesyitki kurierskie miedzynarodowe lotnicze i drogowe.
Udziat poszczegdlnych grup ustug w przychodach ogdtem:
] 2011 2010
Przychody ze sprzeda zy razem w tys. zt
6871 100% 5 407 100%
w tym:
ustugi pocztowe lokalne 3033 44,15%| 2869| 53,06%
ustugi pocztowe krajowe 1833| 26,67%| 1406 26,00%
ustugi pocztowe miedzynarodowe 663 9,65% 469 8,68%
optaty franczyzowe i licencyjne 505 7,36% 83 1,54%
ustugi pozostate i sprz. towaréw 836 12,17% 580| 10,72%

-~ Siec butikow X-Store $wiadczacych nastepujace ustugi:
+ realizacja ustug kurierskich w systemie Walk In,
+ pakowanie przesytek,
« obstuga poczty,
- sprzedaz znaczkow,
« wynajem skrytek pocztowych,
- rejestracja dziatalnosci gospodarczej oraz firm - Wirtualne Biuro.

Spoétka prowadzi dziatalno$¢ na terenie kraju i kieruje swoje ustugi gtdwnie do odbiorcéw
korporacyjnych. Przedsiebiorstwa o matym i $rednim wolumenie zlecen stanowig liczng
grupe odbiorcow, ktéra reprezentuje rynek o duzym potencjale. X-press Couriers zamierza
pozyskiwac¢ wielu klientéw dzieki konkurencyjnej ofercie w stosunku do innych podmiotéw
$wiadczacych ustugi transportowe.

Wsrod gtéwnych dostawcow Spétka moze wyrdznié:
- podwykonawcow $wiadczacy ustugi logistyczne
» dostawcow ustug telekomunikacyjnych oraz IT
- podmioty $wiadczace ustugi zwigzane z leasingiem
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4+ Port Jachtowy Nieporet Sp. z o.0.

Port Jachtowy Nieporet prowadzi dziatalnos$¢ ustugowa, ktdra dzieli sie nastepujaco:

Port i czartery- 59,9% sprzedazy

Wynajem terenu, parking oraz imprezy w tym organizacja regat. - 19,6 %
sprzedazy

Noclegi i pole campingowe - 12,9 % sprzedazy

Prowizje od dziatalnosci komercyjnej w porcie — 7,4 % sprzedazy

Towary - 0,2 %

vivdv Vv

Odbiorcami ustug sg gtownie klienci detaliczni z obszaru wojewddztwa mazowieckiego.
Spétka swiadczy takze ustugi dla firm oraz podmiotéw sektora publicznego. Kontrahentami
dla Spotki sg firmy $wiadczace ustugi naprawcze i szkutnicze, agencje eventowe a takze
sternicy wynajmowani dla klientéw portowych.

Dostawcg ustug w porcie jest Kredyt Lease S.A., z ktéorym Spotka zawarta umowe
obejmujacg leasing 25 nowoczesnych jachtow czarterowych. Warto$¢ kontraktu wynosi
500 tys. zt o obejmuje okres 5 lat. Gmina Nieporet jest kontrahentem, ktéry determinuje
prowadzenie dziatalnosci Spotki.

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

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

Struktura przychoddéw 0 14 622 443 6 871 0 3684 25620
Suma przychodéw 0 14 622 443 6 871 0 3684 25620
Przychody odsetkowe 0 0 0 0 1406 0 1406
Pozostaf.e przychody zel _ 9153 0 0 0 0 0 9153
sprzedazy nieruchomosci

PRZYCHODY RAZEM 9153 14 622 443 6 871 1406 3684 36 179
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Struktura przychodéw Grupy Kapitatowej TUP

m Sprz. Nieruchom. = Wynajem Odziez m Kurierskie = Odsetkowe M Pozostate

W skonsolidowanej strukturze przychoddéw ze sprzedazy 41% stanowi wynajem
nieruchomosci. Wynajete obiekty komercyjne skupione sg w spotce TUP Property S.A., i
stanowig one stabilne zrédto dochodu. W 2011r. miata miejsce sprzedaz kilku nieruchomosci
komercyjnych. Przychody z tytutu sprzedazy nieruchomosci stanowig 25% sprzedazy razem.
Pozostata czes¢ struktury przychoddéw odzwierciedla réznorodne dziatalnosci prowadzone w
grupie kapitatowej, gdzie 19% stanowig przychody z dziatalnosci kurierskiej.

Przychody uzyskiwane z dziatalnosci pozostatej (10%) stanowig przychody ze sprzedazy
ustug swiadczonych przez Spotki TUP i Port Jachtowy Nieporet.

Przychody odsetkowe stanowigce 4% przychoddw sg to gtdwnie odsetki od wierzytelnosci za
nieruchomos¢ objetg projektem Modena Park a takze odsetki od udzielonych pozyczek.

Kluczowe przychody TUP uzyskuje z dziatalnosci inwestycyjnej i finansowej. Ponizej
zaprezentowano wyniki z poszczegdlnych rodzajow dziatalnosci inwestycyjnej i finansowej w
latach 2005-2011.

"
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Struktura przychodow

-
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Rok
E Przychody ze sprzedazy B Wynik ze sprzedazy udziatow

m Wynik z przeszacowania aktywow finansowych m Przychody finansowe

Pozycje przychoddéw ze sprzedazy odnosza sie do dziatalnosci operacyjnej Spotki. Zawierajq
gtownie przychody z ustug ksiegowych i wynajmu biura. W 2005r. byty to przychody z ustug
transportowych - poprzedniej dziatalnosci firmy.

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

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

Na wynik osiggniety w 2011r. miata wptyw gtdwnie wycena portfela nieruchomosci Spotki
TUP Property, co miato wptyw na wycene tej Spotki w ksiegach TUP S.A. Najwiekszy udziat
we wzroscie wartosci nieruchomosci miato przeszacowanie nieruchomosci potozonej w
Katowicach z przeznaczeniem na budowe osiedla mieszkaniowego i obiektu handlowego.
Wycene sporzadzono w zwigzku z uchwaleniem nowego Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP) dla tego terenu. Do czasu uchwalenia nowego
MPZP teren ten przeznaczony byt pod zabudowe przemystowa i logistyczna.

Nieruchomos$¢ ta zostata nastepnie wniesiona aportem do spoétek celowych Forest Hill i
Centrum Handlowe Bazanty (zalezne od TUP Property S.A.)

Przychody finansowe obejmuja odsetki od udzielonych pozyczek a takze dywidendy
otrzymane ze spoétek zaleznych i przychody z tytutu udzielonej gwarancji.

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

W 2011r. TUP S.A. nie prowadzita inwestycji w papiery wartosciowe lub inne instrumenty
finansowe.

W 2011r. TUP S.A. wspierata podmioty zalezne doswiadczeniem menadzerskim oraz poprzez
udzielanie pozyczek na kontynuacje realizowanych przedsiewziec.
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2.3. Dziatalnos$¢ podmiotow z grupy kapitatowej oraz perspektywy rozwoju

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

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

Ponizej zaprezentowano dziatalno$¢ podmiotow, ktdre majq najwiekszy wptyw na wyniki i
kierunek rozwoju grupy kapitatowej.

Chmielowskie Sp. z o.0.

Gtéwnym aktywem spotki jest nieruchomos$¢ potozona pod Siewierzem, na ktorej
realizowany jest projekt budowy ekologicznego miasta. Nieruchomos$¢ Spotki obecnie
czesciowo objeta jest prawomocnym Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego
(MPZP). Na czesci objetej planem Spdtka zamierza rozpoczaé realizacje budowy domoéw
mieszkalnych.

W okresie 2011r. i okresach poprzednich Spoétka nie osiggata przychodow ze sprzedazy.
Przychody i zyski spodziewane sg w momencie rozpoczecia sprzedazy nieruchomosci
objetych projektem budowy.

Niezalezny rzeczoznawca wycenit catg nieruchomosc¢ nalezacg do spoétki na wartos¢ 100 160
tys. zt m, w tym:

Wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnej (faza II i III) wynosi 69 900 tys. zt

Wartosc I fazy (objeta MPZP) wynosi 30 260 tys. zt

Zarzad Spotki zweryfikowat projekt uwzgledniajac czynniki ekonomiczne, przeanalizowat
koszty oraz zadecydowat o przeprojektowaniu inwestycji pod wzgledem finansowym i
architektonicznym. Na podstawie uchwaty Zarzadu podjetej 30 listopada 2011r., Spétka
zwiekszyta obszar swoich dziatan i przeniosta czes$¢ nieruchomosci objetej MPZP z pozycji
inwestycje w nieruchomosci do pozycji zapasy.

W wyniku zwiekszenia przeznaczenia czesci gruntu do realizacji wartos¢ zapasoéw Spotki
wzrosta o0 26 min zt. W zwigzku ze zmiang w sprawozdaniu finansowym jednoczesnie spadta
warto$¢ pozycji inwestycje w nieruchomosci. Zmiany koncepcji i zapisow ksiegowych
spowodowaly jednorazowo, ze Spotka wykazata strate za rok 2011 w wysokosci minus 3,9
min zt.

Opis wyceny nieruchomoséci oraz Spoétki zaprezentowano w jednostkowym sprawozdaniu
finansowym TUP S.A. w punkcie 5.14. Akcje i udziaty.

W okresie 2011r. poczyniono nastepuje prace dotyczace realizacji projektu:

- Na wniosek Spoétki w 2011r. przeprowadzono procedure podziatu nieruchomosci
zgodnie z uchwalonym Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego
(MPZP). W zwigzku z tym dokonano ponownego pomiaru posiadanej nieruchomosci
oraz wydzielono poszczegoélne dziatki i grunt przeznaczony na drogi.

W dniu 27 grudnia 2011r. Gmina wydata decyzje zatwierdzajgqcq podziat. Decyzja ta
uprawomocnita sie 19 stycznia 2012r. Na podstawie przeprowadzonych procedur
ustalono, ze nieruchomosc¢ spétki obejmuje obszar 119,76 ha (o 675 m2 wiecej).
Powierzchnia pod zabudowe wynosi 117,09 ha natomiast drogi zajma teren 2,67 ha.
Aktualizacja obszaru nieruchomosci nie wptyneta na wycene sporzadzong przez
rzeczoznawce majatkowego na dzien 30.11.2011r.(zgodnie z przyjetg przez Spétke
polityka rachunkowosci).

Spotka rozpoczeta takze prace nad uzyskaniem pozwolenia na budowe kwartatu
pokazowego zawierajagcego okoto 100 jednostek mieszkaniowych - domoéw
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szeregowych, jednorodzinnych oraz mieszkan w willach miejskich. Firma planuje
rozpoczecie sprzedazy nieruchomosci w momencie otrzymania pozwolenia na

budowe.
- Spoétka opublikowata zaproszenie do wspotpracy dla potencjalnych partneréw
projektu - firm produkujacych materiaty oraz $wiadczacych ustugi branzy

budowlanej. Prowadzone sa rozmowy z potencjalnymi parterami projektu,
zaktadajace budowe pierwszych nieruchomosci.

Do 25 pazdziernika 2011 roku firma otrzymata 8 ofert od potencjalnych Generalnych
Wykonawcéw pierwszego etapu projektu. W IV kwartale Spotka wdrozyta procedury
zmierzajace do wytonienia i zakontraktowania wykonawcy prac projektowo-
budowlanych.

- Istotna dla realizacji projektu byta optymalizacja inwestycji pod wzgledem
architektonicznym i finansowym, wynikiem czego znaczaco zmniejszono koszt
infrastruktury niezbednej do budowy pierwszego kwartatu. Nowa koncepcja
umozliwia ponoszenie wydatkow na przygotowanie terenu do realizacji budowy tylko
dla tej czesci nieruchomosci na ktérej w danym okresie bedzie realizowana budowa.

- Gmina Siewierz potwierdzita gotowo$¢ do wybudowania fragmentu drogi publicznej
przy planowanym 1 etapie projektu oraz do zaopatrzenia terendéw objetych MPZP w
przytgcze kanalizacji sanitarnej i instalacji wodnej do czerwca 2013r., zgodnie z
wnioskiem Spotki.

- Spotka uzyskata w II potowie roku 2011 warunki przytaczenia do sieci elektrycznej i
gazowej od gestorow tych sieci. W I potowie roku 2012 zostang podpisane z nimi
stosowne umowy.

Czynniki majace wptyw na dziatalnos¢ Spoétki:

Czynniki zewnetrzne

g

Czynniki wewnetrzne

U

+ Wzrost lub spadek wartosci Zgodna z zatozonym
posiadanej nieruchomosci w wyniku harmonogramem realizacja
sytuacji na rynku nieruchomosci inwestycji
Dobér rzetelnych i wiarygodnych
4+ Sita nabywcza mieszkancéw regionu firm wykonujacych poszczegdlne
Slaskiego prace zwigzane z realizacjq
inwestycji
4+ Uzyskanie koniecznych pozwolen i Wspétpraca z lokalnymi wiadzami

decyzji do dalszej realizacji projektu

terenu inwestycyjnego
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TUP Property S.A.

dane w tys. zt 01.01.11-31.12.11 | 01.01.10-31.12.10
Aktywa trwate 175 038 165 211
Aktywa obrotowe 11 869 6 457
Przychody ze sprzedazy 16 578 17 951
Zysk/ Strata netto 11 761 -2 712

Okres sprawozdawczy zamknat sie dla Spotki zyskiem netto w wysokosci 11 761 tys. zt. W
okresie tym Spodtka osiggneta przychody z dziatalnosci operacyjnej w wysokosci 17 663 tys.
zt, w tym z tytutu wynajmu nieruchomosci w wysokosci 14 801 tys. zt. EBITDA przed
kosztami ogolnego zarzadu wyniost 9 755 tys. zt.

Spoétka poniosta koszty finansowe z tytutu odsetek w wysokosci 3 851 tys. zt oraz koszty z
tytutu roznic kursowych w kwocie 8 302 tys. zt. Na zysk osiagniety za okres sprawozdawczy
poza dziatalnoscig operacyjng miata wplyw rowniez wycena nieruchomosci inwestycyjnych,
dokonywana zgodnie z zasadami przyjetymi w polityce rachunkowosci na koniec kazdego
kwartatu oraz wycena posiadanych udziatow.

Wycena nieruchomosci (aktywow) ma wptyw na wynik Spoétki oraz wynik skonsolidowany
TUP S.A. Opis metody wyceny oraz warto$¢ przeszacowan zamieszczono jednostkowym
sprawozdaniu finansowym TUP S.A. w punkcie 5.14 Akcje i udziaty.

W 2011r. TUP Property oprécz prac zwigzanych z rozpoczetymi w Grupie Kapitatowej
projektami deweloperskimi prowadzita dziatania zmierzajace do sprzedazy czesci portfela
nieruchomosci komercyjnych. Opis transakcji sprzedazy nieruchomosci zawarto w dziale II
punkt 2.6.1 Informacje o istotnych umowach.

W trakcie roku 2011r. Spotka stata sie podmiotem dominujagcym wobec spotek celowych
realizujgcych poszczegdlne projekty deweloperskie.

Podmioty zalezne do TUP Property S.A.:

e Centrum Handlowe Bazanty Sp. z o.0.
Spoétka jest wiascicielem niezabudowanej nieruchomosci w Katowicach przy ul.
Bazantéw o powierzchni 11 358 m2, ktéra przeznaczona jest na budowe pawilonu
handlowo-ustugowego

 Forest Hill Sp. z o.0.
Spotka jest wiascicielem niezabudowanej nieruchomosci w Katowicach przy ul.
Bazantéw o powierzchni 50 544 m kw., na ktérej realizowany jest projekt budowy
osiedla mieszkaniowego Forest Hill. Na nieruchomosci nie zostaly rozpoczete prace
budowlane. Nieruchomos$¢é moze stac sie w przysztosci przedmiotem sprzedazy, lub
podlega¢ umowie dotyczacej wspdlnego przedsiewziecia inwestycyjnego.

e Kino-Centrum Fordon Sp. z o.o0.
Spotka celowa powotana do realizacji przedsiewziecia inwestycyjnego - centrum
kulturalno - rozrywkowego z funkcjami ustugowo - handlowo - biurowymi.
Celem inwestycji oprécz osiggniecia sukcesu ekonomicznego jest takze spetnienie
oczekiwan mieszkancéw poprzez stworzenie miejsca oferujgcego mozliwosc
spedzania wolnego czasu w komfortowych warunkach.
W okresie 2011r. Zarzad Spotki prowadzit dziatania majace na celu uzyskanie
finansowania inwestycji, zakonczono prace nad Biznes Planem przedsiewziecia.
Rozpoczeto prace zmierzajace do wyboru architekta projektu.
We wczeéniejszych okresach (rok 2010 i 2011) poczyniono szereg prac
przygotowawczych polegajacych na projektowaniu i przygotowaniu dokumentacji a
takze tworzeniu pierwszych wizualizacji oraz prowadzeniu negocjacji z potencjalnymi
najemcami obiektu.
Wykonano badanie obszaru oddziatywania, sity nabywczej i opinii publicznej. Wyniki
badan stuzg okresleniu powierzchni komercyjnych oraz ich profilu. Spotka wraz z
Miastem Bydgoszcz rozpoczelty 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 dodatkowa powierzchnie terenu
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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 dziatalno$¢ Spoétki i podmiotdéw zaleznych:

Czynniki zewnetrzne Czynniki wewnetrzne

U U

+ Ksztattowanie sie kurséow walut
+« Trendy na rynku nieruchomosci + Wilasciwe administrowane zawartymi

komercyjnych i mieszkaniowych
Poziom stép procentowych i ich
stosunek do inflacji

Wspdtpraca z wiadzami miejskimi
terendw inwestycyjnych

Uzyskiwanie pozwolen i decyzji
niezbednych do prowadzenia
projektow spotek celowych
Uzyskanie  zewnetrznych  Zrddet
finansowania

umowami

Zawarcie umow najmu na
niewynajete powierzchnie
komercyjne

Relacje z najemcami

Pozyskanie dodatkowego
finansowania zewnetrznego
Sprzedaz inwestycji mieszkaniowej
w Warszawie przy ul. Popularnej
Rewitalizacja nieruchomosci w

Srodzie Wielkopolskiej,
przeznaczenie dawnej fabryki na
cele mieszkaniowe

+ Modernizacja i rozbudowa
nieruchomosci handlowej City Point
w Tychach

4+ Realizacja inwestycji spotek
celowych zgodnie z przyjetymi
zatozeniami

4+ Zarzadzanie zasobami finansowymi
oraz poszukiwanie zewnetrznych
zrédet finansowania inwestycji.

X-press Couriers Sp. z 0.0.

dane w tys. zt 01.01.11-31.12.11 | 01.01.10-31.12.10
Aktywa trwate 1112 1315
Aktywa obrotowe 1 838 1 445
Przychody ze sprzedazy 6 871 5407
Zysk/ Strata netto 182 - 1376

Spétka polepszyta wynik na poziomie zysku netto o ponad 1,5 min zt w stosunku do
ubiegtego roku. Jednoczesnie wynik EBITDA jest wyzszy o ponad 1,1 min zt. (w 2011r.
2 622 tys. zt, w 2010r. 1 449 tys. zf). Jest to rezultat implementacji strategii konsolidacji
rynku firm lokalnych, racjonalizacji i restrukturyzacji kosztéw oraz poszerzenia sieci
franczyzowej. Sprzedaz punktéw oraz otwarcie kolejnych punktéw X-Store przyniosto
oczekiwany efekt finansowy w postaci zwiekszenia przychodéw z dziatalnosci oraz
ograniczenia ponoszonych kosztéw (w przypadku sprzedazy punktéw w rece Agentéw).

Spétka realizuje strategie konsolidacji rynku kurierskiego, swoje dziatania skierowata
zwlaszcza na organizowanie nowych punktéow X-Store - zaréwno w ramach dziatajacych
franczyzobiorcow, jak rowniez w postaci agencji.

W zwigzku z programem konsolidacji rynku zrealizowano nastepujace dziatania:
- Zawarto umowy sprzedazy X-Store:
- sprzedano 3 punkty na terenie warszawy oraz dwa punkty: w Krakowie i Zabierzowie
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- Rozszerzono siec¢ operacyjng:

¢ w maju 2011 otwarto nowy punkt X-Store we Wroctawiu

« w lipcu 2011r. -otwarto oddziat X-press Couriers w Katowicach, ktéry zajmie sie
obstugq slaskiej aglomeracji miejskiej

« otwarto punkty obstugi klienta na zasadzie franszyzy i agencji
W ocenie Zarzadu Spotki otwarte nowe punkty oraz zawarte umowy agencyjne
spowodujg wzrost przychoddw o 20-30 tys. zt w skali miesigca

« zakup baz danych kontrahentow

Nowe punkty X-Store powstajq w atrakcyjnych lokalizacjach centréw biznesowych Iub ich
sasiedztwie. Tym samym Spétka zapewnia odbiorcom fatwy i szybki dostep do $wiadczonych
ustug.

Jednoczesnie Zarzad zamierza kontynuowac¢ konsolidacje rynkow lokalnych w innych
miastach poprzez przejecia i umowy wspotpracy z lokalnymi firmami kurierskimi i
zwiekszanie portfela klientdw, korzystajacych z sieci placowek X-Store. Obecnie X-press
Couriers obstuguje poprzez swoje placéwki okoto 20 lokalnych firm kurierskich w réznych
miastach. Daje to spdtce mozliwos¢ realizacji swoich strategicznych zatozen operacyjnych
polegajacych na konsolidacji przesytek i obnizenia wtasnych kosztéw operacyjnych.

Spoétka zamierza sprzedac kolejne licencje na prowadzenie X-Store w rece Agentdéw oraz
znalez¢ nowe miejsca z myslg o otwarciu kolejnych punktéow X-Store w gtdwnych miastach
Polski.

W sieci X-press Couriers dziata obecnie 16 placowek X-Store. Zarzad zamierza otworzyc¢
kolejne 15-20 placowek w roku 2012. Placowki obecne sg zlokalizowane w Warszawie,
tomiankach (pod Warszawgq), Poznaniu, Wroctawiu, Katowicach, Krakowie oraz todzi. Plany
na 2012 obejmujg te miasta jak réwniez Szczecin i potencjalnie Lublin.

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

Czynniki zewnetrzne Czynniki wewnetrzne

U U

+ Wptyw konkurencji na dziatania
Spoiki + Sprzedaz licencji na prowadzenie
punktéw X-Store
+ Prowadzenie negocjacji w ramach
realizacji strategii konsolidacji 4+ Nowe X-Store w atrakcyjnych
lokalizacjach w ramach dziatania
nowych Agentéw

+ Trendy rynkowe, nowe wymagdania, + Wdrozenie systemu informatycznego
nowa jako$¢, oczekiwanie tanszych klasy ERP
rozwigzan na wysokim poziomie
4+ Optymalizacja procesow realizacji
+ Czynniki makroekonomiczne ustug

+ Praca nad wizerunkiem Spoétki i
rozpoznawalnosci marki

4+ Utrzymanie statych odbiorcow ustug
kurierskich
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Roda Sp. z o0.0. w likwidacji

Zarzad Spotki i jedyny udziatowiec - TUP S.A. na skutek:

- poniesionych strat w poprzednich okresach,

- kosztéw zwigzanych ze zwolnieniami grupowymi,

- zmniejszenia rentownosci zlecen- ceny proponowane przez kontrahentdw na

poziomie duzo nizszym niz koszty technicznego wytworzenia produktu

uznat za bezcelowe prowadzenie dalszej dziatalnosci podstawowej jaka jest przerob
uszlachetniajacy.
W zwigzku z powyzszym dniu 14 stycznia 2011r. Zgromadzenie Wspdlnikow Spotki podjeto
uchwate o jej rozwigzaniu.
Dziatalnos¢ spotki w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok 2011 i 2010
prezentowana jest jako dziatalno$¢ zaniechana.

Spétka na zlecenie TUP Property, prowadzi dziatania przygotowujace inwestycje polegajaca
na rewitalizacji w swojej dotychczasowej siedzibie w Srodzie Wielkopolskiej z funkcji
produkcyjnej na mieszkaniowa.

Port Jachtowy Nieporet Sp. z o.0.

dane w tys. zt 01.01.11-31.12.11 | 01.01.10-31.12.10
Aktywa trwate 1679 1780
Aktywa obrotowe 253 201
Przychody ze sprzedazy 1 656 1 558
Zysk/strata netto -51 -132

Przychody Spotki w sezonie 2011 ksztattowaty sie na poziomie o 6% wyzszym w stosunku
do roku 2010. Gtownym zrédtem przychodow, tak jak w ubiegtym roku pozostaje
przechowanie jachtéw w porcie. W grupie przychoddéw, najwiekszy wzrost zanotowano w
ustugach campingowych, parkingowych oraz czarteréw jachtéw.

Spoétka osiagneta za rok 2011 zysk z dziatalnosci operacyjnej w wysokosci 152 tys. zt. Po
odliczeniu kosztéow finansowych i podatkow spoétka zanotowata strate za rok 2011 w
wysokosci 51 tys. zt

Z koncem 2011r. firma rozpoczeta inwestycje na polu campingowym majace na celu
podniesienie jakosci ustug oraz realizacje spodziewanego wzrostu przychoddw.
Najistotniejsze dla dziatalnosci Spotki jest zawarcie nowej umowy dzierzawy terenu portu,
ktéry nalezy do Gminy. Obecny kontrakt konczy sie w listopadzie 2012r. Spétka oczekuje
zawarcia umowy z Gming do konca I kwartalu 2012r. Nowa umowa umozliwi
kontynuowanie dziatalnosci, jej rozwdj oraz realizacje planowanych inwestycji w
infrastrukture portu a takze uzyskanie finansowania zewnetrznego.

Planowane inwestycje obejmuja: nowy sprzet wodny, baze noclegowg (kolejne domki
holenderskie), podfagczenie do kanalizacji miejskiej, wymiana oswietlenia.

Wartos¢ powyzszych inwestycji to ok. 600 tys. zt. Planowane przychody z inwestycji to ok.
150 tys. zt rocznie. Spotka zamierza pozyskac finansowanie zewnetrzne na realizacje ww.
inwestycji. Spotka spodziewa sie takze zwiekszenia przychodow w zwigzku z Euro 2012.
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Czynniki warunkujace dziatalnos¢ Spétki to:

Czynniki zewnetrzne Czynniki wewnetrzne

U U

4+ Kontrola kosztow
+ Negocjacje dotyczace umowy
dzierzawy terenu + Optymalne wykorzystanie
mozliwosci wynajmowanego terenu
4+ Powodzenie dziatan marketingowych
propagujacych port przed i w + Inwestycje dotyczace sprzetu i bazy
okresie EURO 2012 noclegowej a takze nowych miejsc
cumowniczych w porcie
4+ Sktonnos¢ firm do organizowania

imprez + Wspodlpraca z Gming Nieporet
i negocjacje dotyczace umowy
+ Warunki atmosferyczne i dzierzawy terenu

Srodowiskowe
4+ Pozyskanie zewnetrznych zrodet
finansowania planowanych
+ Pozyskanie finansowania inwestycji
zewnetrznego
4+ Uzyskanie kontraktéw na
organizacje imprez sportowych i
rekreacyjnych

Euroconstruction Sp. z o.0.

W okresie 2011r. Spotka nie prowadzita dziatalnosci produkcyjnej.

Dziatalno$¢ spotki w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok 2011 i 2010
prezentowana jest jako dziatalno$¢ zaniechana.

W okresie 2011r. Spotka kontynuowata sprzedaz maszyn do produkcji konstrukcji stalowych
oraz do produkcji PCV, co pozwalato na biezgce regulowanie zobowigzan.

Powszechna Agencja Informacyjna S.A. (PAGI S.A.)

dane w tys. zt 01.01.11-31.12.11 | 01.01.10-31.12.10
Aktywa trwate 3 659 3 049
Aktywa obrotowe 1310 1170
Przychody ze sprzedazy 7 390 7 030
Zysk/ Strata netto 66 369

Spétka posiada sie¢ teleinformatyczng opartg o technologie WiMax - bezprzewodowego
dostepu do szerokopasmowego Internetu dla duzych obszardéw. Spotka w kwietniu 2011r.
przejeta czes¢ aktywdw firmy Wavenet zwigzanych ze $wiadczeniem ustug internetowych.

W okresie III kwartatu 2011r. Spotka poinformowata, 2ze zaniechata staran
przygotowujacych jg do debiutu na rynku NewConnect. Z powodzeniem realizuje plany
rozwojowe z wykorzystaniem zewnetrznych zrédet finansowania oraz srodkow wiasnych. W
ocenie Spotki pozyskanie srodkéw z rynku NewConnect w obecnym okresie czasu nie
przyniostoby oczekiwanych rezultatow i nie przyczynitoby sie do dynamiczniejszego rozwoju
firmy.

2.4. Informacja dotyczaca prowadzonej dziatalnosci badawczo - rozwojowej

W 2011r. TUP S.A. oraz podmioty zalezne nie prowadzity dziatalnosci badawczo-rozwojowej.
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2.5. Opis czynnikow ryzyka

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

Ponizej zaprezentowano gtéowne rodzaje ryzyk i niepewnosci, ktére wptywajg na podmiot
dominujacy oraz podmioty zalezne i stowarzyszone. Zarzad doktada wszelkich staran aby
niwelowa¢ mozliwosci wystapienia ktérego$ 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 inwestycyjne i ptynnosci

Ryzyko dotyczy wycen podejmowanych dziatan inwestycyjnych oraz stép zwrotu a takze
odnosi sie do ptynnosci i zaangazowania $rodkow na ich realizacje.

Zgodnie z najlepsza wiedzg Zarzadu i nie dajacq sie przewidzie¢ sytuacjg rynkowg emitent
jest narazony na to ryzyko w pewnym stopniu.

Ryzyko odnosi sie takze do udzielonych przez TUP S.A. gwarancji i poreczen. Stanowig one
dla Spétki zobowigzanie warunkowe, ktore potencjalnie moze zosta¢ zrealizowane.
Obowigzujgce gwarancje i poreczenia dotyczg kredytéw bankowych spétki TUP Property oraz
ptatnosci TUP Property w zwigzku z umowg o generalne wykonawstwo budynku
mieszkaniowego. Ryzyko to jest minimalizowane poprzez monitorowanie zadtuzenia, rewizje
umow bankowych oraz negocjacje z bankami.

> Ryzyko otoczenia ekonomicznego i makroekonomiczne

Ryzyko dotyczy koniunktury gospodarczej w zakresie czestotliwosci zawieranych transakcji
na rynku deweloperskim. Uwzglednia takze mozliwo$¢ uzyskania finansowania
zewnetrznego, pozyskania wspdtinwestorow. Odnosi sie takze do regulacji prawnych w
zakresie dtugiego oczekiwania na decyzje administracyjne, co moze opo6znia¢ zatozone w
harmonogramie prac terminy realizacji inwestycji.

Dziatajac w kierunku zmniejszenia prawdopodobienstwa negatywnych skutkéw tego ryzyka,
spotki monitorujg rynek, dbajg o relacje z kontrahentami, poszukujg nowych mozliwosci
wspotpracy i rozwoju.

> Ryzyko konkurencji
Konkurencja moze powodowal 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.

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

Chmielowskie Sp. z 0.0.

> Ryzyko wyceny i inwestycyjne
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 materiatéw budowlanych oraz harmonogramu i
zasad realizacji projektu.
Projekt Spoétki obarczony jest ryzykiem powodzenia inwestycji. Spotka ogranicza ryzyko
opierajac sie na doswiadczeniach zagranicznych firm, ktére zrealizowaty juz tego typu
projekty. Dodatkowo Spoétka korzysta z doradztwa wysokiej klasy specjalistow z dziedziny
projektowania i architektury, czynnie wspotpracuje z wladzami miejskimi terenu
inwestycyjnego, aby wyjs¢ naprzeciw potrzebom rynkowym.
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> Ryzyko konkurencji
Rozwdj wysokiej jakosci produktéw obecnie niedostepnych na rynku $laskim mogiby
ograniczy¢ rynek dla produktéw proponowanych w projekcie.

> Ryzyko realizacji inwestycji
Ryzyko to dotyczy trudnosci w pozyskaniu finansowania zewnetrznego na realizacje
projektu. Wystgpienie ryzyka uzaleznione jest od sktonnosci otoczenia makroekonomicznego
w tym bankdow do ponoszenia ryzyka finansowania inwestycji.
Odnosi sie zarowno do pozyskania kredytu bankowego, jak tez emisji papierow
wartosciowych a takze pozyskania partnera biznesowego do realizacji wspolnego
przedsiewziecia. Doswiadczenia Spoétki wskazujg, ze pozyskanie finansowania w obecnej
sytuacji rynkowej jest utrudnione. Moze to takze znalez¢ odzwierciedlenie w koszcie jego
pozyskania oraz na poziomie zabezpieczen instytucji finansowych.
W ocenie Zarzadu w obecnej sytuacji rynkowej ryzyko to moze sie zrealizowa¢. Zarzad
minimalizuje prawdopodobienstwo wystgpienia ryzyka prowadzac rozmowy z instytucjami
rynku, ktére moglyby udzieli¢ finansowania, rozwaza emisje papierow dtuznych oraz
prowadzi rozmowy dotyczace wyboru i warunkow wspotpracy z Generalnym Wykonawca
projektu.

TUP Property S.A.

> Ryzyko ptynnosci
Zwigzane ograniczeniem warunkow i dostepnosci kredytéw inwestycyjnych.
Celem minimalizowania ryzyka Spotka monitoruje negocjuje warunki posiadanych umow
kredytowych.
Innym obszarem ryzyka jest terminowe regulowanie pfatnosci przez najemcéw
nieruchomosci komercyjnych. W ocenie Zarzadu wiekszo$¢ pozycji naleznosci z tego tytutu
nie jest zagrozona.

> Ryzyko wyceny nieruchomosci inwestycyjnych i kredytéw walutowych

Ryzyko wyceny metodgq dochodowa nieruchomosci inwestycyjnych oraz wyceny kredytow
udzielonych w Euro jest ze sobg w czesci rownowazone. Na dzien 31 grudnia 2011 r. okoto
83% przychodow Spotki pochodzito z tytutu umoéw najmu zawartych w Euro, z drugiej strony
za$ okoto 53% wartosci portfela nieruchomosci inwestycyjnych sfinansowana jest kredytami
walutowymi. Analiza wrazliwosci wskazuje, ze w przypadku spadku kursu EURO do waluty
krajowej o 5% wartos¢ nieruchomosci obnizylaby sie o kwote 6.173 tys. PLN a wartos¢
zadtuzenia spadtaby o kwote 3.942 tys. PLN, co wptynetoby negatywnie na wynik finansowy
o0 kwote 2.231 tys. PLN. Wzrost kursu EURO do waluty krajowej o 5% wptynatby pozytywnie
na wynik finansowy o kwote 2.231 tys. PLN.

> Ryzyko stopy procentowej i walutowe
Ryzyko stopy procentowej minimalizowane jest czesSciowo przez zawieranie transakcji
zamiany zmiennej stopy procentowej na statg (IRS) dla potowy salda zaciggnietych
kredytow bankowych.
W dniu 27 stycznia 2011 r. Spotka zawarta z BZ WBK S.A. transakcje IRS dotyczacg
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%.
Ryzyko walutowe minimalizowane jest poprzez okreslanie wysokosci czynszéw czesci umow
najmu na bazie waluty zaciggnietych kredytow.

> Ryzyko kredytowe
Dotyczy umow kredytowych, ktérych termin zapadalnosci mija w okresie roku.
Z koncem 2012r. wygasa umowa kredytu inwestycyjnego TUP Property zawartego z
Bankiem Zachodnim BZ WBK. Ryzyko terminowej sptaty jest monitorowane i
minimalizowane.
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X-press Couriers Sp. z 0.0.

> Ryzyko ptynnosci
Ryzyko zwigzane z duzg liczbg kontrahentéw oraz regulowaniem ptatnosci w wyznaczonym
terminie. Zarzad monitoruje proces regulowania naleznosci celem minimalizowania ryzyka.

> Ryzyko konkurencji
Zarzad zidentyfikowat okoto 150 potencjalnych konkurentéow na rynku ustug kurierskich w
Warszawie. Spotka ma duze mozliwosci konkurencji cenowej w przypadku obstugi matych i
$rednich klientow w stosunku do najwiekszych ustugodawcéw skupiajacych swa uwage na
kontrahentach o najwiekszym wolumenie zlecen.

> Ryzyko walutowe i stopy procentowej
Ryzyko walutowe zwigzane jest z najmem powierzchni biurowych spotki w euro. Wzrost
ryzyka notuje sie przy kursie wymiany powyzej 4,20 zt. Koszty walutowe stanowig okoto
15% kosztéw statych. Ryzyko to niwelowane jest poprzez ponoszenie czesci kosztow przez
Agentow i Franczyzobiorcow.
Ryzyko procentowe dotyczy umowy pozyczki zawartej z TUP S.A., ktéra oprocentowana jest
zmienng stopg procentowg WIBOR.

Port Jachtowy Nieporet Sp. z 0.0.,

> Ryzyko prowadzonej dziatalnosci
Teren, na ktérym Spoétka prowadzi dziatalno$¢ jest wirasnosciag Gminy. W zwigzku z tym
istnieje ryzyko wypowiedzenia umowy najmu nieruchomosci lub zaniechania kontynuacji.
Obecna umowa najmu wygasa w listopadzie 2012r. Spdtka prowadzi rozmowy dotyczace
przedtuzenia dzierzawy terenu. Zgodnie z wiedzg Zarzadu oraz przeprowadzonych rozméw z
przedstawicielami Gminy, nowa umowa dzierzawy terenu zostanie zawarta w I potowie
2012r.
Na to ryzyko Spétka narazona jest w niewielkim stopniu. Spétka wspotpracujg z wladzami
gminnymi, wspoéforganizuje imprezy na terenie portowym oraz wywigzuje sie z warunkow
jakie przewidzianych umowag z witascicielem terenu.

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

> Ryzyko ptynnosci i stopy procentowej
Ryzyko zwigzane jest z osigganiem nieregularnych przychodéw z uwagi na sezonowos¢
dziatalnosci Spotki. Spotka zabezpiecza sie przed ryzykiem zawierajgc odpowiednio umowy z
kontrahentami.

» Ryzyko konkurencji
Konkurencje stanowig hotele potozone nad Zalewem Zegrzynskim, ktére $wiadczg ustugi o
wyzszym niz Spotka standardzie. Aby wyprzedzi¢ konkurencje Spétka musi inwestowaé w
rozwoj i podwyzszanie poziomu bazy noclegowej oraz zakup nowego sprzetu wodnego.

» Ryzyko makroekonomiczne
Sytuacja gospodarcza przektada sie na sktonnos¢ firm do organizacji imprez a takze do
inwestowania w rekreacje przez osoby prywatne.
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2.6. Umowy i transakcje zawarte w 2011r.

2.6.1. Umowy znaczace dla dziatalnosci
Informacje o zawartych umowach znaczacych dla dziatalnosci emitenta w tym znanych

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

W okresie 2011r. TUP S.A. wraz z podmiotami zaleznymi zawierata umowy majace na celu
kontynuacje prac zwigzanych z inwestycjami deweloperskimi oraz wyjscie z inwestycji w
nieruchomosci komercyjne.

Poszczegodlne Spotki zawarty umowy i listy intencyjne:

- Zmiana Umowy Wspdlnikow z Miastem Bydgoszcz

W dniu 26 maja 2011r. udziatowcy Spotki Kino-Centrum Fordon tj. TUP S.A. i Miasto
Bydgoszcz zmienity Umowe Wspdlnikow, dostosowujac postanowienia do zmienionych
warunkéw rynkowych w zakresie uzyskania finansowania zewnetrznego przedsiewziecia
inwestycyjnego.

Postanowiono, ze termin uzyskania przez Kino-Centrum Fordon Sp. z 0.0. (Spotka Celowa)
finansowania przedsiewziecia ze zrdédet zewnetrznych zostanie przedtuzony do dnia 21 lipca
2012r.

Miasto Bydgoszcz przekaze rowniez Spotce Celowej, na podstawie odrebnej umowy, prawo
do dysponowania w celach budowlanych Nieruchomoscig nalezacg do Miasta Bydgoszcz, na
ktorej zostanie przeprowadzony projekt inwestycyjny. Prawo do dysponowania
Nieruchomoscia umozliwi przeprowadzenie procedur stuzacych uzyskaniu pozwolenia na
budowe, a co sie z tym wigze otrzymanie finansowania zewnetrznego, potrzebnego do
realizacji przedsiewziecia i w konsekwencji wniesienie Nieruchomosci aportem do Spofki
Celowej.

- Transakcje z Bankami

e Transakcja SWAP na stope procentowg
W dniu 27 stycznia 2011r. TUP Property i Bank Zachodni WBK S.A. (Bank, Kredytodawca),
na podstawie Aneksu z dnia 3 grudnia 2010r. do umowy kredytowej z dnia 18 grudnia
2007r. dokonaty transakcji swap na stope procentowg (IRS), ktéra zabezpiecza
zobowigzania z tytutu odsetek od 50 % salda kredytu udzielonego Spoétce. Kwota transakcji
stanowigca 50% salda kredytu wynosita 4 279 tys. euro.
Dokonywanie transakcji IRS polega na wymianie z Bankiem pfatnosci odsetek opartych o
zmienng stope procentowg EURIBOR 1M na strumien ptatnosci opartych o statg stope
procentowg w wysokosci 1,78%.
Celem zawarcia transakcji IRS byto wyeliminowanie ryzyka niekorzystnej zmiany stopy
procentowej a tym samym uzyskanie stabilizacji kosztu finansowania w okresie trwania
kredytu, tj. do 30.12.2012r.

e Aneks do umowy kredytowej

W dniu 23 wrzednia 2011r. 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 wysoko$¢ miesiecznych rat kapitatowo-odsetkowych o kwote ok. 25 tys. euro.
Jednoczesnie o 0,3 punktu procentowego zostata podwyZzszona marza banku, co powoduje
wzrost kosztu odsetek o ok. 3 tys. euro miesiecznie. Doktadna wartos¢ bedzie zalezata od
referencyjnych stép procentowych w danym okresie.

- Sprzedaz nieruchomosci komercyjnych TUP Property S.A.
e« W dniu 30 maja 2011r. Spdtka zawarta z osobg fizyczng umowe sprzedazy
nieruchomoéci potozonej w Srodzie Wielkopolskiej przy ul. Jazdzewskiego. Cena
sprzedazy wyniosta 745 tys. zt
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e W dniu 21 lipca 2011r. Spétka zawarta z Portico Investments Poland Sp. z o.o.
(kupujaca) umowe sprzedazy nieruchomosci pofozonej 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 dtugoterminowg
umowg najmu z koncernem Jeronimo Martins - witascicielem sieci handlowej
Biedronka.

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

e W dniu 25 lipca 2011r. Spotka zawarta z osobg fizyczng umowe sprzedazy
nieruchomosci (mieszkanie potozone w Warszawie przy ul Hozej) za kwote 700 tys.
zt.

« W dniu 5 wrzeénia 2011r. Spétka zawarta z osobami fizycznymi umowe sprzedazy
nieruchomosci komercyjnej w tancucie. 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”.
Prace budowlane rozpoczety sie we wrzesniu i potrwajg okoto roku. Nabywcy mieszkan
bedg mogli sie do nich wprowadzi¢ w I kwartale 2013r.

- Umowy X-press Couriers konsolidujace rynek kurierski
W zwigzku z programem konsolidacji rynku zrealizowano nastepujace dziatania:
« Zawarto umowy sprzedazy X-Store w rece Agentéw:
¢ Rozszerzanie sieci operacyjnej
*  Nowe punkty X-store
« Zakupy baz danych kontrahentow
¢ Umowy agencyjne

Wazne byty takze uchwaty podjete przez wltadze miejskie terendw na ktdrych poszczegdlne
spotki prowadzg dziatalnos$¢ rozwijajac projekty Ilub szukajac nowych rozwigzan dla
prowadzonej dziatalnosci:

- Pozwolenie na budowe pawilonu handlowego-ustugowego w Katowicach

W dniu 21 stycznia 2011r. TUP Property S.A. uzyskata pozwolenie na budowe pawilonu
handlowo-ustugowego o powierzchni 3 300 m2 wraz z dojazdem i infrastrukturg na
nieruchomosci zlokalizowanej w Katowicach przy ul. Bazantow. Pozwolenie to zwieksza
warto$¢ uzytkowa i potencjat posiadanej nieruchomosci. Powierzchnia nieruchomosci przy
ul. Bazantéw wynosi 8,2 ha, natomiast pawilon handlowy zajmie powierzchnie 1,1 ha.
Kompleks handlowy postuzy zaréwno mieszkancom istniejgcych osiedli Millenium i
Odrodzenia jak i planowanego przez TUP Property osiedla Forest Hill.

- Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego dla nieruchomosci w Katowicach
Rada Miasta Katowice w dniu 28 lutego 2011r. podjeta uchwate nr VI/55/11 w sprawie
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP) dla obszaru potozonego w
Katowicach przy ul. Bazantéw, na ktérym Spétka prowadzi projekt budowy osiedla
mieszkaniowego Forest Hill. Do czasu uchwalenia nowego MPZP teren ten przeznaczony byt
pod zabudowe przemystowaq i logistyczna.

MPZP stat sie prawomocny w dniu 21 maja 2011r. Nieruchomosci zostaty wycenione przez
niezaleznego rzeczoznawce u wniesione aportem do spoétek celowych.
Spétka zabiegata o zmiane MPZP od 2007r.
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2.6.2. Istotne transakcje wewnatrz Grupy Kapitatowej

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

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

Istotne transakcje zawarte wewnatrz Grupy Kapitatowej:

- Sprzedaz udziatow spodtek celowych oraz wniesienie aportu w postaci nieruchomosci w
zamian za udziaty w podwyzszonym kapitale zaktadowym. TUP Property stat sie
wiascicielem spotek Centrum Handlowe Bazanty i Forest Hill.

- Sprzedaz udziatéw Kino-Centrum Fordon
TUP Property nabyta od TUP S.A. udziaty spétki Kino-Centrum Fordon

- Sprzedaz udziatow Chmielowskie
TUP Property S.A., nabyta 2% udziatéw Chmielowskie Sp. z o.0.

Informacje dotyczace ww. transakcji sprzedazy udziatdw zamieszczono w dziale I
Podstawowe informacje o Grupie Kapitatowe w punkcie 1.2 Struktura organizacyjna i
zmiany.

- Kapitat zaktadowy i zapasowy w Spodtce Port Jachtowy Nieporet

W dniu 22 wrzed$nia 2011r. podczas Walnego Zgromadzenia TUP S.A. -jako jedyny
udziatowiec Spotki, podjat uchwate o obnizeniu kapitatu zaktadowego Spoétki Porty Jachtowy
Nieporet z wysokosci 1 min zt do 0,3 min zt poprzez obnizenie warto$ci nominalnej udziatu
do kwoty 300 zt za jeden udziat. Kwota o ktorg obnizono kapitat zostata przeznaczona na
pokrycie czesci straty z lat ubiegtych, niepokryta czes¢ straty zostanie pokryta z dochodow
przysztych okresow.

Uchwalono takze, ze pozyczka w kwocie 1,6 min zt zaciagnieta w TUP S.A. zostanie
przeznaczona na kapitat zapasowy. Dzieki ww. czynno$ciom zmniejszeniu ulegto zadtuzenie
Spétki w TUP S.A. do kwoty kapitatu 702 tys. zt (oraz zmniejszeniu ulegng naliczane
odsetki) a kapitat zaktadowy spotki stat sie dodatni.

- Umowa o wspotpracy w realizacji projektu

W dniu 22 lipca 2011r. TUP Property (zleceniodawca) zawarta z Roda Sp. z o0.0. w likwidacji
umowe o wspé%pracy. Umowa dotyczy realizacji projektu rewitalizacji nieruchomosci
pofozonej w Srodzie Wielkopolskiej. Nieruchomos$¢ ta nalezy do TUP Property S.A.,
natomiast Roda prowadzita tam dziatalno$¢ produkcyjna.

W zwigzku z tym Roda bedzie $wiadczyta ustugi doradcze oraz poczyni dziatania zmierzajace
do zmiany przeznaczenia nieruchomosci a w rezultacie realizacji budowy i sprzedazy
nieruchomosci. Wynagrodzenie zleceniobiorcy wynosi 1 500 tys. zt
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2.6.3. Informacje o udzielonych pozyczkach

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

W 2011 r. zawarto nastepujgace umowy pozyczek:

+ Umowy pozyczki zawarte pomiedzy spétkami nalezgcymi do portfela inwestycyjnego
TUP S.A.

Nazwa podmiotu [ pData | Kwotaiwaluta | Opis
Umowy pozyczek zawarte z TUP (pozyczkodawca)

Oprocentowanie: WIBOR 3M plus 2,6%
Roda Sp. z o.0. 5.01.11 30 tys. zt marzy

Termin spfaty: 31.12.2011r.
Oprocentowanie: WIBOR 3M plus 2,6%
Roda Sp. z o.0. 9.02.11 85 tys. zt marzy

Termin spfaty: 31.03.2011r.
Oprocentowanie: WIBOR 3M plus 2,6%
Roda Sp. z o.0. 25.02.11 20 tys. zt marzy

Termin spfaty: 31.03.2011r.
Oprocentowanie: WIBOR 3M plus 2,6%
Chmielowskie Sp. z o0.0. 30.05.11 165 tys. zt marzy

Termin spfaty: 31.12.2012r.
Oprocentowanie: WIBOR 3M plus 2,6%
Chmielowskie Sp. z o.0. 4.08.11 170 tys. zt marzy

Termin spfaty: 31.12.2012r.
Oprocentowanie: WIBOR 3M plus 2,5%
Chmielowskie Sp. z o0.0. 18.11.11 80 tys. zt marzy

Termin spfaty: 31.12.2012r
Oprocentowanie: WIBOR 3M plus 2,5%
3.11.11 70 tys. zt marzy

Termin spfaty: 30.06.2012r
Oprocentowanie: WIBOR 3M plus 2,6%
Duncon Bikes Sp. z o0.0. 27.01.11 10 tys. zt marzy
Termin spfaty: 31.12.2011r.

Euroconstruction Sp. z
0.0.

+ Z dniem 30 grudnia 2011r. przedtuzono lub skonsolidowano nastepujace pozyczki
udzielone przez TUP S.A.
- Umowa konsolidacji pozyczek udzielonych Spoétce Duncon na kwote:
Kapitat: 2 607 tys. zt
Odsetki: 389 tys zt
Oprocentowanie: WIBOR 3M plus 2,5% marza
Nowy termin sptaty: 30.06.2012r.
- Przedtuzenie umow pozyczek udzielonych Spétce Roda w likwidacji
Kapitat pozyczek razem: 780 tys. zt
Odsetki: 30,3 tys. zt
Nowy termin sptaty: 29 lutego 2012r.
- Umowa konsolidacji pozyczek udzielonych Spoétce X-press Couriers
Kapitat: 1 210 tys. zt
Odsetki: 114 tys. zt
Oprocentowanie: WIBOR 1M plus 2,5 % marza
Nowy termin sptaty: 31 grudnia 2012r.

2.6.4. Informacje o zaciggnietych i wypowiedzianych kredytach

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

W omawianym okresie nie miaty miejsca wypowiedzenia umow kredytow lub pozyczek.
Strong umoéw kredytowych oraz anekséw do obowigzujacych umoéw byta TUP Property S.A.
W okresie 2011r. zawarto nastepujace transakcje:
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- Transakcja SWAP na stope procentowg

- Aneks do umowy kredytowej
Informacje dotyczace powyzszych transakcji zawarto w Dziale II Dziatalno$¢ Grupy
Kapitatowej w 2011r. punkcie 2.6.1 Umowy znaczace dla dziatalnosci.

2.7. Informacje o poreczeniach i gwarancjach

Informacje o udzielonych i otrzymanych w danym roku obrotowym poreczeniach i gwarancjach ze
szczego6lnym uwzglednieniem poreczen i gwarancji udzielonych jednostkom powigzanym Emitenta

TUP S.A. byta strong w nastepujacych poreczeniach:

+« W dniu 8 wrzesnia 2011r. TUP S.A. udzielita TUP Property S.A. gwarancji
zabezpieczajacej ptatnosé 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 stanowigcq 0,35% gwarancji ptatng kwartalnie.

4+ Na dzien 31 grudnia 2011r. obowigzujg poreczenia udzielone przez TUP S.A. - spoétce
TUP Property:

- poreczenie nieodnawialnego dtugoterminowego kredytu udzielonego Spodtce 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.
Wysokos$¢ poreczenia: 17 186 tys. eur
Termin: do 31 grudnia 2015r.

W ocenie Zarzadu Spétki nie wystepuje znaczace ryzyko, zwigzane z realizacjg zobowigzan
kredytowych spotki zaleznej. W zwigzku z tym nie utworzono rezerwy na ewentualne
zobowigzania zwigzane z powyzszymi gwarancjami.

2.8. Wskazanie postepowan toczacych sie przed sadem

W 2011 r. Spoétka oraz jednostki zalezne nie byly strong w istotnych postepowaniach
toczacych sie przed sadem, organem wiasciwym dla postepowania arbitrazowego Iub
organem administracji publicznej ktorych wartos¢ jednostkowa lub taczna stanowitaby co
najmniej 10% kapitatéw wtasnych TUP S.A.

IITI WYNIKI FINANSOWE

3.1. Zdarzenia majace wptyw na dziatalnos¢

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

4+ Odpis aktualizujacy naleznos¢ za nieruchomos$¢ objetg projektem Modena Park

Zarzad TUP S.A dniu 8 marca 2012r. podjat Uchwate dotyczacg podjecia czynnosci egzekucji
naleznosci od Spoétki Modena Park (Dtuzniczka, podmiot zalezny od Opal Property
Developments, nalezacy do Grupy Kapitatowej Meydan Group). Naleznos$¢ stanowi drugag
cze$¢ ceny za nieruchomo$¢ objetg projektem Modena Park (Nalezno$c¢), ktora jest
wymagalna od dnia 24 czerwca 2011r. Spétka TUP posiada nastepujace zabezpieczenia
ptatnosci Naleznosci:

1. Postanowienie Sadu o nadaniu klauzuli wykonalnosci na art. 5 aktu notarialnego z dnia 24
czerwca 2010r., co do obowigzku zaptaty Spotce TUP kwoty 31 min zt, tytutem ptatnosci
Naleznosci powiekszonej o odsetki. Modena Park poddata sie egzekucji ptatnosci Naleznosci
w trybie Art. 777 § 1 pkt 5 kodeksu postepowania cywilnego do maksymalnej kwoty 31 min
zt.
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Akt notarialny z dnia 24 czerwca 2010r. stanowit porozumienie co do warunkéw sptaty
naleznosci, uznania dtugu i oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji.

2. Hipoteke kaucyjng taczng do kwoty 31 min zt na sprzedanych nieruchomosciach, na
drugim miejscu po hipotece na rzecz Banku Kredytodawcy Dtuzniczki.

3. The Letter of Comfort - dokument z dnia 13.11.2007r. gwarantujacy, ze Grupa
Kapitatowa Meydan Group (wtasciciel spétek nalezacych do Rodziny Meydan) wywigze sie z
obowigzkdéw wynikajacych z umowy sprzedazy nieruchomosci Modena Park, podpisany przez
osobe uprawniong do reprezentowania Meydan Group.

Spétka otrzymata informacje Sadu Rejonowego w Poznaniu, gdzie Diuzniczka zilozyta
wniosek o upadtos$¢, ktéra potwierdza wartos¢ nieruchomosci objetej projektem Modena
Park na kwote w granicach od 50 do 54 min z. Stanowi to potwierdzenie wartosci
nieruchomosci ujetej w wycenie sporzadzonej przez rzeczoznawce w grudniu 2010r.

Zarzad Spoétki prowadzit z Bankiem Kredytodawcag Dtuzniczki rozmowy dotyczace mozliwosci
wspalnej realizacji i finansowania projektu, ktére nie przyniosty oczekiwanego rezultatu.
Zgodnie z politykg rachunkowosci w zakresie naleznosci watpliwych o okresie
przeterminowania powyzej 6 miesiecy, Zarzad Spotki dokonuje analizy sytuacji finansowej
oraz w razie uzasadnionej obawy utraty naleznosci tworzy odpis aktualizujacy w wysokosci
do 100% kwoty zadtuzenia.

W oparciu o Uchwate Zarzad Spotki podjat decyzje o utworzeniu odpisu aktualizujgcego
Naleznosc¢.

Odpis aktualizujacy Naleznos¢ w wysokosci 16 391 tys. zt dotyczy IV kwartatu 2011r. i
zostanie uwzgledniony w sprawozdaniu finansowym TUP S.A. sporzadzonym za 2011r.

W poprzednich okresach sprawozdawczych z uwagi na niepewnos$¢ co do sptaty
wierzytelnosci przez Dtuzniczke, Zarzad TUP S.A. decydowat o nastepujacych odpisach
aktualizujgcych Nalezno$¢: 12 min zt na dzien 31.12.2010r. oraz 1 450 tys. zt na dzien
30.06.2011r.

Odpis aktualizujgcy naleznos$¢ sporzadzony na dzien 31.12.2011r. jako zdarzenie
jednorazowe wptynat na strate wykazang w sprawozdaniu finansowym TUP S.A. oraz
skonsolidowanym Grupy Kapitatowej TUP.

4+ Wycena akcji i udziatéw spoétek z portfela inwestycyjnego oraz wycena nieruchomosci

Wynik finansowy TUP S.A. kalkulowany jest w oparciu o wyceny akcji i udziatéw spétek
zaleznych i stowarzyszonych. Zarzad TUP S.A. wycenia je w wartosci godziwej poprzez
wynik finansowy, tj. zgodnie z MSR 27 ,Skonsolidowane sprawozdanie finansowe i wycena
w jednostkach zaleznych” oraz MSR 39 ,Instrumenty finansowe: ujawnienia i wycena”.
Pozytywny wptyw na wynik miata wycena spotki TUP Property. Wynik z przeszacowania
wartosci akcji tej spotki wynidést 11 798 tys. zt, w zwigzku z wyceng posiadanych
nieruchomosci. Szczegdlny wptyw na wzrost wartoéci nieruchomosci Spotki w 2011r. TUP
Property miato uchwalenie Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego dla
nieruchomosci potozonej w Katowicach przy ul. Bazantéw, dzieki czemu wzrosta wartosc
nieruchomosci, wyceniona przez niezaleznego rzeczoznawce.

TUP S.A. osiggneta pozytywny wynik z dziatalnosci operacyjnej w wysokosci 4 168 tys. zt.
Wptyw na wynik skonsolidowany Grupy Kapitalowej ma wycena nieruchomosci, ktére
posiadajg poszczegdlne podmioty zalezne od TUP.

Wynik z przeszacowania wartosci nieruchomosci inwestycyjnych wynidst 17 292 tys. zi.
Najwiekszy wptyw na wzrost wartosci nieruchomosci w 2011r. miato uchwalenie ww.
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego dla nieruchomosci potozonej w
Katowicach przy ul. Bazantow.

Grupa Kapitatowa osiggneta pozytywny wynik z dziatalnosci operacyjnej w wysokosci 16 736
tys. zt.

Szczegdotowy opis metod wyceny nieruchomosci oraz akcji i udziatdw Spotek zaleznych
zaprezentowano w sprawozdaniu finansowym TUP S.A. w punkcie 5.14 Akcje i udziaty.
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3.2. Charakterystyka struktury aktywéw i pasywow skonsolidowanego bilansu

31.12.2011 31.12.2010 dynamika
tys. zt udziat % tys. zt udziat %
Aktywa trwate 245 644 85,9% 269 768 90,2% 91,1%
Aktywa obrotowe 40 337 14,1% 29 147 9,7% 138,4%
Qgg(\;vdzzlfl;syﬂkowane jako przeznaczone do 19 0.0% 317 0.1% )
Suma aktywow 286 000 299 232 95,6%

Suma aktywow na dzien 31.12.2011r. wyniosta 286 000 tys. zt i byla nizsza od wartosci
aktywéw na dzien 31.12.2010r. o 4,4 %. Aktywa trwate stanowity prawie 86% sumy
aktywow. Aktywa trwate sklasyfikowane jako do sprzedazy odnoszg sie do firmy Roda Sp. z
0.0. w likwidacji oraz Euroconstruction i zostaty zamieszczone w tej pozycji z uwagi na
dziatalnos$¢ zaniechana.

31.12.2011 31.12.2010 dynamika
tys. zt udziat % tys. zt udziat %

Aktywa trwate 245 644 269 768 91,1%
Rzeczowe aktywa trwate 1831 0,7% 2 455 0,9% 74,6%
Nieruchomosci inwestycyjne 230 788 94,0% 250 459 92,8% 92,1%
Wartosci niematerialne i prawne 66 0,0% 117 0,0% 56,4%
Wartos¢ firmy 4337 1,8% 4337 1,6% 100,0%
Akcje i udziaty 597 0,2% 582 0,2% 102,6%
Naleznosci diugoterminowe 121 0,0% 137 0,1% 88,3%
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 0 0,0% 1800 0,7% 0,0%

Q&%ﬁ;ﬂgﬂ” odroczonego podatku 7904 3,3% 9310 35% 84,9%
Pozostate aktywa trwate 0 0,0% 571 0,2% 0,0%

949% struktury aktywow trwatych stanowig nieruchomosci inwestycyjne, ktdre prezentujg
portfel nieruchomosci komercyjnych spotki TUP Property, nieruchomos$¢ przeznaczong do
budowy Eko-Miasteczka Siewierz spdtki Chmielowskie a takze nieruchomos$¢é w Katowicach
przy ul. Bazantow spodtek Forest Hill i Centrum Handlowe Bazanty. W zwigzku z
przeniesieniem czesci nieruchomosci spdtki Chmielowskie z pozycji nieruchomosci
inwestycyjne do zapaséw, pozycja ta zmniejszyta sie w poréwnaniu do 2010r.

W zwigzku z powyzszym wzrdst poziom aktywow obrotowych (najwiecej pozycja zapasy).
Zmniejszeniu ulegta takze kwota pozostatych naleznosci, ktora dotyczy ptatnosci drugiej
czesci ceny za sprzedaz nieruchomosci objetej projektem Modena Park.

Zarzad TUP S.A., ktéra jest wilascicielem tej naleznosci po analizie sytuacji finansowej
Dtuzniczki, podjat decyzje o dokonaniu odpisu aktualizujacego ta naleznos¢ na dzien
31.12.2011r. w kwocie 16 391 tys. zt. W poprzednich okresach sprawozdawczych Zarzad
dokonywat nastepujacych odpiséow aktualizujgcych: na dzien 31.12.2010r. 12 000 tys. zt i
na dzien 30.06.2011r. 1 450 tys. zt.

31.12.2011 31.12.2010 dynamika
tys. zt udziat % tys. zt udziat %

Aktywa obrotowe 40 337 29 147 138,4%
Zapasy 34 892 86,5% 6 059 20,8% 575,9%
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 2479 6,1% 1791 6,1% 138,4%
dN;I:?‘iré%?;I:é gZ; gytuiu biezacego podatku 0 0,0% 04 0.3% 0.0%

Pozostate naleznosci 524 1,3% 17 206 59,0% 3,0%

Pozostate aktywa finansowe 1800 4,5% 1926 6,7% 93,5%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 528 1,3% 1751 6,0% 30,2%
Rozliczenia miedzyokresowe 114 0,3% 320 1,1% 35,6%
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31.12.2011 31.12.2010 dynamika
tys. zt udziat % tys. zt udziat %
Pasywa razem 286 000 299 232 95,6%
Kapitat wiasny 178 867 62,5% 196 053 65,5% 91,2%
Zobowigzania krotkoterminowe 39 202 13,7% 9338 3,1% 419,8%
Zobowigzania dlugoterminowe 67 931 23,8% 93 841 31,4% 72,4%

W okresie 2011r. najwieksze zmiany zaszty w pozycjach zobowigzan dlugo i
krétkoterminowych. Wigze sie to ze zblizajagcym sie wraz z koncem 2012r. terminem
wymagalnosci kredytu, jaki TUP Property S.A. zaciggneta w latach ubiegtych na
refinansowanie zakupu nieruchomosci.

3.3. Wielkosci ekonomiczno - finansowe

Omodwienie podstawowych wielkosci ekonomiczno - finansowych ujawnionych w rocznym
sprawozdaniu finansowym

2011 2010

MARZA EBIT 66% 117%
zysk operacyjny/przychody ze sprzedazy

Marza EBIT ulegta znacznemu zmniejszeniu w porownaniu do wartosci uzyskanej w 2010r.
Przyczyny nalezy upatrywaé¢ w znacznym obnizeniu zysku operacyjnego, ktéry wynidst
16 736 tys. zt i byt nizszy niz w 2010r. o 11 562 tys. zt. Na zmniejszenie wartosci zysku
operacyjnego gtdwny wptyw miato zmniejszenie wyniku ze zbycia i przeszacowania
nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwych. Przychody ulegly nieznacznemu
zwiekszeniu w poréwnaniu z osiggnietymi za rok 2010.

2011 2010

Wskaznik wykorzystania efektywnosci
majatku trwatego 0,10 0,09

przychody ze sprzedazy/ aktywa trwate

W poréwnaniu z 2010r. majatek Spotki wykorzystywany byt nieco bardziej efektywnie.

2011 2010
Rentownos¢ aktywow (5,7)% 2,8%
zysk netto/aktywa ogétem

2011 2010
Rentownos¢ kapitatu wkasnego (9,1)% 4,3%
zysk netto/kapitat wkasny

Wartosci wskaznikow rentownosci osiggnety ujemne poziomy. Przyczyny nalezy upatrywacd
w wykazanej w 2011r. stracie netto. Giédwny wptyw na taki wynik miato jednorazowe
wydarzenie jakim byta realizacja ww. odpisu aktualizujacego naleznos$¢, stanowigca drugg
czes$¢ ceny za nieruchomosc¢ objetg projektem Modena Park.

2011 2010

Ud2|a+, kapitatu pracujgcego w catosci 0.4% 6.6%
aktywow

kapitat obrotowy (majatek obrotowy-
zobowigzania krotkoterminowe -rmk
bierne)/aktywa ogétem

Znaczacy spadek wartosci wskaznika wynika ze wzrostu zapasow (do ktorych wniesiono
cze$¢ wycenionej nieruchomosci inwestycyjnej spétki Chmielowskie) a takze zobowigzan
krétkoterminowych (z uwagi na przekwalifikowanie kredytu spotki TUP Property z pozycji
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dtugoterminowej do krétkoterminowej). Jednoczesnie nalezy zwréci¢ uwage na zmniejszeni
pozycji aktywdw ogotem w poréwnaniu do roku 2010.

3.4. Ocena zarzadzania zasobami finansowymi

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

2011 2010

Ptynnosc¢
Wskaznik biezacej ptynnosci 1,03 3,12
aktywa obrotowe/zobowigzania
krotkoterminowe

Wskaznik szybkiej ptynnosci 0,14 2,44
(aktywa biezgce-zapasy-RMC)/pasywa
biezace

Wskazniki ptynnosci w poréwnaniu do 2010r. ulegty obnizeniu.
Tak, jak w przypadku wyzej prezentowanych wskaznikdw wptyw na wskazniki ptynnosci
majg gtownie obnizenie stanu naleznosci i wzrost wartosci zapasow.

2011 2010
Stopa zadtuzenia 37% 34%
zobowigzania ogétem/aktywa ogétem

2011 2010
Pokrycie zadtuzenia kapitatem wtasnym 1,7 1,9
k.wtasny/zobowigzania wraz z rezerwami

2011 2010
Trwatos¢ struktury finansowania 0,6 0,7
kapitat wkasny/pasywa ogotem

Wartosci wskaznikow informujacych o finansowaniu dziatalnosci w latach 2010-2011
utrzymywaty sie na bezpiecznym poziomie. Kapitat wtasny Grupy Kapitatowej pozwala w
catosci na pokrycie aktywow zaangazowanych dtugoterminowo.

W ocenie Zarzadu zarzadzanie zasobami finansowymi prowadzone jest witasciwie. Grupa
Kapitatlowa jest wiarygodnym partnerem biznesowym, ktory dzieki zrdéznicowanej
dziatalnosci posiada szerokg wiedze z zakresu inwestycji i prowadzenia biznesu.

Stosunkowo niski poziom zadtuzenia Grupy Kapitatowej otwiera mozliwosci wykorzystania
zewnetrznych  zrédet finansowania, celem realizacji planowanych przedsiewziec
inwestycyjnych. Uzyskanie finansowania zewnetrznego na realizacje nowatorskich projektéw
nie jest tatwe do uzyskania z uwagi na potencjalnie wyzsze ryzyko inwestycyjne. Zarzad
doktada wszelkich staran aby biezaco weryfikowac¢ sytuacje finansowg poszczegdlnych
Spoétek oraz efektywnie zarzgadzac¢ posiadanym majatkiem.

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

Istotne pozycje pozabilansowe dotycza poreczen i gwarancji udzielonych przez TUP S.A.
podmiotom zaleznym Iub stowarzyszonym gtdwnie z tytutu =zaciggnietych kredytow
bankowych. Informacje te zostaty przedstawione w niniejszym sprawozdaniu Zarzadu w
dziale II ,Dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej w 2011r.” w punkcie 2.7 ,Informacje o
poreczeniach i gwarancjach” a takze w nocie objasniajacej nr 36.1 do skonsolidowanego i
jednostkowego sprawozdania finansowego.
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3.6. Informacja dotyczaca rdéznic pomiedzy wynikiem finansowym a wczesniej
publikowanymi prognozami wynikéw finansowych

TUP S.A. nie publikowata prognozy wyniku finansowego za rok 2011.

3.7. Zmiany w podstawowych zasadach zarzgdzania przedsiebiorstwem emitenta i
grupg kapitatowg

W 2011r. nie miata miejsca zmiana w zasadach zarzgdzania spdtkg i podmiotami zaleznymi.
Podmioty z Grupy Kapitatowej raportujq Zarzadowi i Radzie Nadzorczej podmiotu
dominujacego wyniki swoich dziatan oraz zamierzenia dotyczace ich dziatalnosci.

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

Rada Nadzorcza TUP S.A. nadzoruje prace zarzadu oraz biezacg dziatalno$¢ finansowa.

IV PODMIOT UPRAWNIONY DO BADANIA SPRAWOZDAN
FINANSOWYCH

Badania sprawozdan finansowych TUP S.A. oraz skonsolidowanych sprawozdan finansowych
za 2011r. zostaty przeprowadzone przez HLB M2 Audyt Sp. z 0.0., zgodnie z umowg zawartg
w dniu 29 czerwca 2011r.

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

V LAD KORPORACYJNY

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

Oswiadczenie o stosowaniu tadu korporacyjnego

Spétka stosuje obowigzujgce w Polsce zasady tadu korporacyjnego, zebrane w dokumencie
~Dobre Praktyki Spétek Notowanych na GPW"”.

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

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

Firma prowadzi przejrzystq polityke informacyjng, wszystkie istotne zdarzenia zwigzane z
dziataniami TUP S.A. oraz podmiotow zaleznych sg ogtaszane w postaci raportow biezacych i
publikowane na stronie internetowej spoétki, dodatkowo w formie komunikatow prasowych
przekazywane mediom. Strona internetowa TUP S.A. stanowi wazne narzedzie komunikacji
z akcjonariuszami, to na niej, zgodnie z rekomendacjami dokumentu ,, Dobre Praktyki Spotek
Notowanych na GPW” umieszczone zostaty dokumenty korporacyjne, w tym raporty biezace
oraz okresowe, zyciorysy zawodowe cztonkdw organodw, informacje dotyczace zwotywania
Walnego Zgromadzenia etc. W styczniu 2009 roku spotka uruchomita strone internetowg w
jezyku angielskim.
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Informacja dotyczaca odstgpienia od przestrzegania zasad tadu Korporacyjnego w 2011 r.
Spétka tak jak w latach poprzednich kontynuowata ponizsze odstepstwa od stosowania
zasad fadu Korporacyjnego, o ktérych zadecydowato Walne Zgromadzenie Spétki:

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

4+ Spotka udostepnita strone internetowa w wersji angielskiej, jednak w zakresie
wezszym niz wskazany w dokumencie Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW.
Zarzad Spotki podjat decyzje o nie ttumaczeniu raportéw biezgcych i okresowych na
jezyk angielskim i uzasadnit swojgq decyzje dotychczasowa praktyka w kontaktach z
inwestorami zagranicznymi.

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

Kontrola wewnetrzna w spdtce w odniesieniu do sporzadzania sprawozdan finansowych
sprawowana jest przez witadze statutowe zgodnie z KSH tj. Zarzad i Rade Nadzorcza,
natomiast w pierwszej kolejnosci przez kontrolera finansowego i dyrektora finansowego.
System ten opiera sie o kilkupoziomowa procedure nadzorczg nad procesem sporzadzania
sprawozdan. Podstawowe cechy i cele systemu obejmujg zapewnienie poprawnosci
ewidencjonowania dokumentow ksiegowych, ograniczanie uprawnien poszczegdlnym
pracownikom w zakresie obstugi finansowego systemu komputerowego, kontrola procedur i
poprawnosci dziatania systeméw uzywanych w podmiotach zaleznych.

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

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

Zadania Rady Nadzorczej w zakresie kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem polegajq
na ocenie sprawozdania finansowego oraz zasieganiu opinii audytora podczas badania
sprawozdania, a takze odzwierciedlone sg w biezacej dziatalnosci Komitetu Audytu Rady.
Rada Nadzorcza ocenia skutecznos$¢ kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem oraz
ocenia prace Zarzadu.

Informacje na temat znaczacych Akcjonariuszy i praw z papieréw wartosciowych Spétki

Informacje dotyczaca akcjonariuszy zawarto w dziale I Charakterystyka Spétki w punkcie
1.3 Informacje o akcjach i nadzorze wtascicielskim.

Papiery wartosciowe Spétki nie dajg specjalnych uprawnien kontrolnych akcjonariuszom.
Dokumenty Spétki nie naktadajg zadnych ograniczen na akcjonariuszy odnosnie
wykonywania prawa gtosu. Nie istniejg tez zadne ograniczenia dotyczace przenoszenia praw
wiasnosci papierow wartosciowych emitowanych przez Spétke.

Informacja na temat dziatalnosci spotki w zakresie uprawnien poszczegdlnych organdéw
Spotki

4+ Podstawg do powotywania i odwotywania oséb zarzadzajacych oraz zakres ich
uprawnien w tym podjecie decyzji o emisji lub wykupie akcji regulujg dokumenty
Spoétki (Statut, Regulamin Rady Nadzorczej, Regulamin Zarzadu) oraz Kodeks Spoétek
Handlowych a takze zasady okreslone w dokumencie Dobre Praktyki Spoétek
Notowanych na GPW.
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4+ Zmiany statutu spétki lub umowy spotki mozliwe sg tylko na zasadach okreslonych w
Statucie Spotki, Regulaminie Walnego Zgromadzenia oraz Kodeksie Spoétek
Handlowych.

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

4+ Organy Zarzadzajace i Nadzorujace dziatajqg w oparciu o przepisy Kodeksu Spédtek
Handlowych, oraz Regulamin Rady Nadzorczej oraz Regulamin Zarzadu przy
uwzglednieniu przepisow zawartych w dokumencie Dobre Praktyki Spétek
Notowanych na GPW.
Informacje o sktadzie osobowym i zmianach w organach spétki zaprezentowano w
dziale I niniejszego Sprawozdania Zarzadu ,Charakterystyka Spétki” w punkcie 1.4.

Informacje na temat pozostatej dziatalnosci spotecznej

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

Spdétka w miare mozliwosci wspiera takze rézne formy ekspresji artystycznej i kulturalnej w
ramach spotkan z partnerami biznesowymi.

W grudniu 2011r. partnerzy biznesowi zostali zaproszeni na spotkanie artystyczne do
Centrum Sztuki Wspotczesnej, gdzie miata miejsce prezentacja specjalna projektu REGRES-
PROGRES. Autorzy zaproszeni do realizacji tego projektu odpowiadali w swoich pracach na
pytanie: czy w nadchodzacych latach powinnismy oczekiwaé progresu, w ramach dalszego
rozwoju kapitalistycznego systemu produkcji? czy raczej regresu, ktdéry moze okazac sie
regresem szczesliwym?

W ramach dziatalnosci spotecznej, pracownicy Spotki uczestniczyli w przedsiewzieciu
Szlachetna Paczka.

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

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

Fundusze przekazane w ramach Gali Operowej 6 grudnia 2008 zostaty przeznaczone na
programy dofinansowania swietlic Srodowiskowych.

TUP w 2007r. byt rowniez gtdwnym sponsorem konserwacji znanego polskiego dzieta pedzla
Jana Matejki ,Konstytucja 3 Maja”. Przekazywat takze fundusze mniejszym projektom jak
chocéby Ogdlnopolski Przeglad Form Dokumentalnych ,BAZAR"”, ktéry wspierany jest juz od 4
lat.
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VI OSWIADCZENIA ZARZADU

Oswiadczenie o rzetelnosci sporzadzenia sprawozdan finansowych

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

Oswiadczenie dotyczace podmiotu uprawnionego do badan finansowych

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

Prezes Zarzadu
Robert Jacek Moritz




