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CZESC OGOLNA
I.97. DANE IDENTYFIKUJACE BADANA JEDNOSTKE

Petna nazwa Jednostki: | TUP Spétka Akcyjna
Forma prawna: | Spétka akcyjna
Ulica: | Zielna 37
Miejscowos¢: | Warszawa
Kod pocztowy: | 00-108
Poczta: | Warszawa
Telefon: | + 48 22 338 66 20
Faks: | + 48 22 721 38 57
Poczta elektroniczna: | tup@tup.com.pl
Adres www: | www.tup.com.pl
Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy
w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy
Sad rejestrowy: | Krajowego Rejestru Sagdowego
Data wpisu do rejestru: | 24 lutego 2003 roku
Numer wpisu do rejestru: | 0000149976
Regon: | 012835824
NIP: | 5270102948
Przedmiot dziatalnosci wg PKD | 6420Z — Dziatalnos¢ holdingéw finansowych
Kapitat podstawowy na dzien
bilansowy | 15 212 tysiecy ztotych
Kapitat wkasny na dzien
bilansowy | 176 744 tysiecy ztotych
Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy, Rada
Wiadze Jednostki | Nadzorcza, Zarzad

I.1.1. Zasadniczy i rzeczywisty przedmiot dziatalnosci Spotki zgodnie ze statutem,
zgtoszony do rejestru:

[.1.1.1. 6420Z — dziatalno$¢ holdingow finansowych.
1.1.2. Wiasciciele Spotki w dniu sporzadzenia sprawozdania finansowego:

1.1.2.1. Rodzina Moritz z podmiotem zaleznym Hlamata Holdings Limited — 51,66%
udziatu w kapitale Spotki i 65,30% gtoséw na Zgromadzeniu Akcjonariuszy; w tym:

[.1.2.1.1. Hlamata Holdings Ltd. (podmiot zalezny od Elzbiety Moritz) — 42,93%
udziatu w kapitale Spotki i 59,17% gtoséw na Zgromadzeniu Akcjonariuszy,

1.1.2.1.2. Elzbieta i Lestaw Moritz — 8,14% udzialu w kapitale Spotki i 5,72%
gtoséw na Zgromadzeniu Akcjonariuszy,

[.1.2.1.3. Robert i Matgorzata Moritz — 0,59% udziatu w kapitale Spétki i 0,41%
gtosow na Zgromadzeniu Akcjonariuszy,

1.1.2.2. Investors Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych S.A. (dawniej DWS Polska
TFI S.A)) — 11,08% udzialu w kapitale Spotki i 7,79% gtoséw na Zgromadzeniu
Akcjonariuszy,

1.1.2.3. Fundusze Inwestycyjne zarzadzane przez Ipopema TFI S.A. — 7,43% udziatu
w kapitale Spotki i 5,22% gtoséw na Zgromadzeniu Akcjonariuszy,
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[.1.2.4. Pozostali — 29,83% udzialu w kapitale Spotki i 21,69% gtoséw
na Zgromadzeniu Akcjonariuszy.

1.1.3. Zmiany w strukturze wtasnosci w badanym okresie i do dnia wydania opinii:

1.1.3.1. W 2012 roku oraz do dnia zakonhczenia badania nie wystapity znaczace
zmiany w strukturze wtasnosci badanej Spofki.

1.1.4. Spoétka nalezy do Grupy Kapitatowej TUP S.A., w ktorej jednostka dominujacg jest
TUP Spotka Akcyjna. Jednostki powigzane ze Spoétka zostaly zaprezentowane
w sprawozdaniu finansowym Spotki w punkcie 11.2.2.

1.1.5. Zarzad Spotki w dniu sporzadzenia sprawozdania finansowego:
I.1.5.1. Robert Jacek Moritz — Prezes Zarzadu.

[.1.5.2. W badanym okresie oraz do dnia zakonczenia badania nie wystgpity zmiany
w Zarzadzie Jednostki.

l.2. INFORMACJA O SPRAWOZDANIU FINANSOWYM ZA ROK POPRZEDNI

[.2.1. Sprawozdanie finansowe za rok 2011 zostato poddane badaniu przez biegtego
rewidenta. Badanie przeprowadzit Maciej Czapiewski, kluczowy biegty rewident nr
10326, dziatajgcy w imieniu HLB M2 Audyt Sp. z 0.0., podmiotu uprawnionego
do badania sprawozdan finansowych nr 3149. O sporzadzonym sprawozdaniu
finansowym za rok 2011 wydano opinie bez zastrzezen z nastepujgcymi uwagami
objasniajgcymi:
[.2.1.1. TUP S.A. stanowi jednostke dominujacg w Grupie Kapitatowej TUP S.A..
Udzialy i akcje w jednostkach zaleznych i stowarzyszonych Spoétka wycenia w
jednostkowym sprawozdaniu finansowym co do zasady w oszacowanych
wartosciach godziwych, stosownie do postanowien MSR 27 ,Skonsolidowane
i jednostkowe sprawozdania finansowe” oraz MSR 39 ,Instrumenty finansowe —
ujmowanie i wycena”.

[.2.1.2. W przypadku TUP Property S.A., ktorej akcje stanowig 49,63 % wartosci
udziatbw iakcji w jednostkach zaleznych i stowarzyszonych wykazanych w
jednostkowym sprawozdaniu finansowym TUP S.A., za najlepszy szacunek wartosci
godziwej TUP Property S.A. przyjeto warto$¢ jej kapitatow wtasnych. TUP Property
S.A. prowadzi dziatalnos¢ inwestycyjng w zakresie nieruchomosci, ktore sg
corocznie wyceniane do wartosci godziwych. Wartos¢ godziwa nieruchomosci
inwestycyjnych nalezacych do TUP Property S.A. nie bedacych przedmiotem
wynajmu zostata ustalona w drodze wyceny przez niezaleznych rzeczoznawcéw wg
stanu na dzien 30 listopada 2011 roku. Wartos¢ godziwa nieruchomosci nalezacych
do TUP Property S.A. bedacych przedmiotem wynajmu zostata ustalona przez
Zarzad TUP Property S.A. samodzielnie na dzien 31 grudnia 2011 roku.
Nieruchomosci inwestycyjne, ktorych sprzedaz nastgpi po dacie bilansu zostaty
wycenione w ustalonej z nabywcg cenie sprzedazy netto. Podstawowe zatozenia
przyjete do wyceny zostaly przedstawione w nocie dodatkowej nr V.5.14
do jednostkowego sprawozdania finansowego TUP S.A..
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[.2.1.3. Udzialy w Chmielowskie Sp. z 0.0. stanowigce 46,02 % wartosci udziatow i
akcji w jednostkach zaleznych i stowarzyszonych wykazanych w jednostkowym
sprawozdaniu finansowym TUP S.A. zostaly przeszacowane do wartosci godziwej z
zastosowaniem metody skorygowanych aktywéw netto. Gtéwnym sktadnikiem
aktywow tej spotki zaleznej jest nieruchomos¢ o powierzchni 119,76 ha
zlokalizowana w okolicach Siewierza, na ktérej realizowany jest projekt budowy
ekologicznego miasta. W dniu 24 czerwca 2010 roku Rada Miasta Siewierz uchwalita
Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP) dla 46,20 ha ze 119,76
ha jakie posiada spétka zalezna. W zwigzku z tym, ze od 2008 roku prowadzone byto
dostosowanie nieruchomosci celem dokonania jej sprzedazy w dajace] sie
przewidzie¢ przysztosci, nieruchomos¢ prezentowana byta w sprawozdaniu z sytuaciji
finansowej w pozycji ,zapasy”. Pod koniec roku 2010, Zarzad spoiki zaleznej
zdecydowat, ze tylko czes¢ nieruchomosci (o powierzchni 8,83 ha) bedzie
przygotowywana do sprzedazy w dajgcej sie przewidzie¢ przysziosci i ta czesé
bedzie nadal prezentowana w pozycji zapasy, natomiast pozostata czes¢ gruntu
(110,93 ha) bedzie prezentowana w pozycji nieruchomosci inwestycyjne. Dnia 30
listopada 2011 roku Zarzad Spotki zdecydowat, ze spoétka zalezna bedzie
dostosowywata wiekszg czes¢ gruntu do sprzedazy. Na mocy uchwaty Zarzadu
przekwalifikowano dodatkowe 17,12 ha do pozycji zapasy. Grunt wykazany do 30
listopada 2011 w pozycji nieruchomosci inwestycyjne zostat wyceniony na ten dzien
przez niezaleznych rzeczoznawcéw majgtkowych: Pana Christophera Grzesika nr
ewid. 9 oraz Pana Marcina Malmona nr ewid. 4859 zgodnie z podejsciem
mieszanym - metodg pozostatosciowa. Na podstawie tej wyceny spotka zalezna
dokonata aktualizacji wartosci nieruchomosci inwestycyjnej na dzien bilansowy i ujeta
na koniec 2011 roku w ksiegach strate w kwocie 4 739 tys. zt (bez wptywu podatku
odroczonego). Na podstawie wspomnianej wyceny TUP S.A. na koniec roku 2011
dokonata réwniez korekty wartosci aktywow netto spoétki zaleznej z tytutu wyceny
czesci nieruchomosci zaprezentowane] w sprawozdaniu jednostki zaleznej w
zapasach do wartosci godziwej. Zarzad Spotki uwaza, ze przyjete zatozenia do
wyceny sg wysoce prawdopodobne do realizacji, jednak pewnosci takiej nie ma.
Informacje na temat wyceny zostaty zaprezentowane w nocie objasniajacej nr V.5.14
do jednostkowego sprawozdania finansowego.

[.2.1.4. Warto$¢ godziwa udziatow TUP S.A. w Port Jachtowy Nieporet Sp. z 0.0., X-
Press Couriers Sp. z 0.0. oraz akcji Spotki Powszechna Agencja Informacyjna S.A.
(PAGI S.A.) stanowigcych facznie 4,35 % wartosci udziatéw i akcji w jednostkach
zaleznych istowarzyszonych wykazanych w jednostkowym sprawozdaniu
finansowym TUP S.A., a takze warto$¢ godziwa udziatéw w spotce Kino - Centrum
Fordon Sp. z o0.0. (ustalona w wysokosci 950 tys. zt) stanowigcych wtasnos¢ TUP
Property S.A., zostaty wycenione metodg dochodowg poprzez dyskontowanie
prognozowanych przeptywOw pienieznych. Zatozenia przyjete do wycen (miedzy
innymi wysokos¢ stop dyskonta) zostaly opisane w nocie dodatkowej nr V.5.14 do
sprawozdania finansowego. Wyceny zostaty dokonane w oparciu o prognozy tych
spotek dotyczace ich dalszej dziatalnosci wg stanu na dzien 31 grudnia 2011 roku.
Zarzad Spotki uwaza, ze przyjete do wyceny zatozenia sg wysoce prawdopodobne
do realizacji. Zwracamy jednak uwage, ze oczekiwane przeptywy pieniezne zalezg
od zdarzen przysztych, ktorych urzeczywistnienie niekoniecznie musi nastgpic.
Zatozenia przyjete do wyceny wartosci godziwej zostaty ujawnione przez Zarzad
Spotki w nocie objasniajacej nr V.5.14 do sprawozdania finansowego.
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1.2.1.5. Udziaty TUP S.A. w Roda Sp. z o.0. w likwidacji, oraz Euroconstruction
Sp. z 0.0. stanowigce tacznie 0% wartosci udziatow i akcji w jednostkach zaleznych i
stowarzyszonych wykazanych w jednostkowym sprawozdaniu finansowym TUP S.A.
zostaty objete odpisem aktualizujgcym w petnej wysokosci ze wzgledu na brak
prawdopodobienstwa pozyskania korzysci ekonomicznych.

[.2.1.6. Na dzien 31 grudnia 2011 roku spotka zalezna TUP Property S.A. wykazata
w sprawozdaniu finansowym warto$¢ godziwg udziatow w spoétkach zaleznych Forest
Hill Sp. z 0.0. oraz Centrum Handlowe Bazanty Sp. z 0.0. w tacznej wysokosci
21600 tys. zt (do kwietnia 2011 bedgce wiasnoscig TUP S.A.), co wptyneto
jednoczesnie na wycene akcji TUP Property S.A. na dzien 31 grudnia 2011 roku w
ksiegach TUP S.A.. Warto$¢ godziwa udziatow w tych spétkach zostata ustalona w
oparciu o metode ksiegowych aktywow netto z uwagi na fakt, ze kluczowe sktadniki
majatku tych spoétek stanowig nieruchomosci inwestycyjne wyceniane wedtug
wartosci godziwej. Posiadane przez te spotki zalezne nieruchomosci inwestycyjne
zostaly wniesione donich aportem przez TUP Property S.A. przed
uprawomocnieniem sie decyzji o zmianie planu zagospodarowanie przestrzennego
dotyczacych tych nieruchomosci. Decyzja ta w szczegdlnosci znaczaco wptyneta na
wzrost wyceny wartosci gruntow wniesionych do spétki Forest Hill. W sprawozdaniu
finansowym spétek zaleznych nie utworzono rezerwy na optate planistyczng ustalang
zgodne z art. 36 wustawy =z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu  przestrzennym, a wynikajagcg ze wzrostu wartosci
nieruchomosci na skutek zmian planu miejscowego i pobierang w momencie zbycia
tej nieruchomosci. W ocenie Zarzadéw Spotki Dominujgcej, TUP Property S.A. oraz
spotek od niej zaleznych nie zostang podjete czynnosci, ktére moga powodowaé
powstanie zobowigzania z tytutu zaptaty optaty (renty) planistycznej, tym samym
utworzenie rezerwy z tego tytutu nie jest uzasadnione.

[.2.1.7. Na dzien 31 grudnia 2011 roku TUP S.A. w wycenie spoétki zaleznej TUP
Property S.A. nie ujefa korekty jej aktywOw netto o rezerwe z tytutu odroczonego
podatku dochodowego w wysokosci 1 755 tys. zt, stanowigcej réznice pomiedzy
warto$cig godziwg udziatbw w spoétkach zaleznych Forest Hill Sp. z 0.0. oraz
Centrum Handlowe Bazanty Sp. z o0.0. w tgcznej wysokosci 21 600 tys. zi, a
wartos$cig podatkowg tych udziatdbw w wysokosci 12 363 tys. zt. Zarzad Spotki w
dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci, nie zamierza dokonywacC czynnosci zbycia
udziatdbw skutkujgcej powstaniem zobowigzania z tytutu podatku dochodowego, w
zwigzku z tym zdecydowat nie tworzy¢ rezerwy z tego tytutu.

1.2.1.8. W dniu 24 czerwca 2010 roku spotki: TUP S.A., TUP Property S.A. oraz
Modena Park Sp. z 0.0. podpisaty porozumienie co do warunkéw spfaty naleznosci w
kwocie 28 620 tys. zt wraz z odsetkami, stanowigcej czesC ceny sprzedazy
nieruchomosci po bytej fabryce ZPO Modena S.A. potozonej w Poznaniu, gdzie
transakcja sprzedazy miata miejsce w roku 2008. Na podstawie okreslonego wyzej
porozumienia TUP S.A. w zamian za wierzytelnosci wobec swojej spotki zaleznej
przejeta od TUP Property S.A. wierzytelnos¢ od Modena Park Sp. z 0.0. Zgodnie z
ustaleniami wierzytelnos¢ miata zosta¢ sptacona do dnia 24 czerwca 2011 roku (w
lipcu 2010 roku sptacono 1 000 tysiecy ztotych). Do dnia badania opisana naleznos¢
nie zostata uregulowana. W sprawozdaniu finansowym na dzien 31 grudnia 2011
roku naleznos¢ wraz z odsetkami objeto odpisem aktualizujgcym w petnej wysokosci
t]. w kwocie 29 841 tys. zt, przy czym wartos¢ odpisu utworzona w roku 2011
wyniosta 17 841 tys. zt. Odpis utworzono na podstawie przeprowadzonej przez
Zarzad Spotki analizy sytuacji finansowej dtuznika na dzieh 31 grudnia 2011 roku, z
uwzglednieniem skutkow podjetych po dniu bilansowym dziatan egzekucyjnych.
Stanowisko Zarzadu Spotki w zakresie niepewnosci zwigzanej ze wskazang
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wierzytelnoscig oraz informacji o aktualnej sytuacji w zakresie dochodzonej
naleznosci Spoétka zaprezentowata w nocie V.5.19 jednostkowego sprawozdania
finansowego TUP S.A..

[.2.1.9. W punkcie 2.6 sprawozdania Zarzad z dziatalnosci TUP S.A. za 2011 rok
wskazat na problemy z piynnoscig finansowg w Grupie Kapitalowej gtownie w
zwigzku z aktualng sytuacjg spétek TUP S.A., TUP Property S.A. i Chmielowskie Sp.
z 0.0. Zarzad prowadzi dziatania zmierzajace do minimalizowania ryzyka ptynnosci w
Grupie Kapitatowej i uwaza, ze ryzyko to zostanie wyeliminowane w istotnym stopniu
i z duzym prawdopodobienstwem w najblizszej przysztosci, jednak pewnosci takiej
nie ma.

[.2.1.10. Na dzien 31 grudnia 2011 roku w sprawozdaniu finansowym TUP Property
S.A. wykazata wartos¢ zobowigzan z tytutu kredytow wymagalnych do sptaty w
grudniu 2012 roku w wysokosci 33 313 tys. zt. W punkcie 2.6 sprawozdania Zarzadu
z dziatalnosci TUP S.A. za 2011, Zarzad Spotki ujawnit informacje na temat ryzyka
ptynnosci TUP Property S.A. zwigzanego z zapadalnoscig umowy kredytowej w 2012
roku. Zarzad tej spétki prowadzi dziatania zmierzajace do zminimalizowania ryzyka
ptynnosci, w szczegoélnosci poprzez wydtuzenie terminu sptaty kredytu.

[.2.1.11. W punkcie 111.3.4 jednostkowego sprawozdania finansowego Zarzad TUP
S.A. wskazat na fakt prowadzenia negocjacji z Gming Nieporet w zwigzku z
planowanym przedtuzeniem umowy dzierzawy nieruchomosci, na ktorej spotka
zalezna Port Jachtowy Nieporet Sp. z 0.0. prowadzi swojg dziatalnos¢ gospodarcza.
Zdaniem Zarzadu TUP S.A. negocjacje zakohczg sie z powodzeniem, co nie zaktoci
mozliwosci kontynuacji przez te spotke zalezng dziatalnosci gospodarczej, jednak
pewnosci takiej nie ma.

[.2.1.12. Do dnia zakohczenia naszego badania, to jest do 15 marca 2012 roku,
Zarzad Spofki nie ztozyt sprawozdania finansowego za rok 2010 (rok poprzedni) do
ogtoszenia w Monitorze Polskim B, jak wymagajg tego przepisy ustawy
o rachunkowosci”.

I.2.2. Sprawozdanie finansowe za rok 2011 zostato zatwierdzone przez Zwyczajne
Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy uchwatg nr 4 z dnia 31 maja 2012 roku.

[.2.3. Dnia 31 maja 2012 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spotki
podjeto uchwate nr 14, ze strata netto za 2011 rok w kwocie 10 939 610,63 ziotych
zostanie pokryta z kapitatu rezerwowego i zapasowego.

[.2.4. Sprawozdanie finansowe za rok 2011 Jednostka ztozyta w Sadzie Rejonowym dla
m. st. Warszawy w Warszawie, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego w dniu 4 grudnia 2012 roku.

1.2.5. Do dnia zakonczenia naszego badania za 2012 rok, to jest do dnia 14 marca 2013
roku, Zarzad Spotki nie ztozyt sprawozdania finansowego za rok 2010 i 2011
do ogtoszenia w Monitorze Polskim B, jak wymagajg tego przepisy ustawy
o rachunkowosci.
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[.3. DANE IDENTYFIKUJACE PODMIOT UPRAWNIONY | KLUCZOWEGO BIEGLEGO REWIDENTA

[.3.1. Badanie przeprowadzita firma HLB M2 Audyt Spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Spotka komandytowa z siedzibg w Warszawie (kod pocztowy:
02-521, Warszawa), przy ul. Rakowieckiej 41/27 (nr 3697 na lisScie podmiotow
uprawnionych do badania sprawozdan finansowych). W imieniu podmiotu
uprawnionego badaniem kierowat kluczowy biegly rewident Aleksandra Mottawska nr
10844.

[.3.2. HLB M2 Audyt Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. zostata wybrana
do przeprowadzenia badania sprawozdania finansowego uchwatg nr 01/07/2012 Rady
Nadzorczej z dnia 18 lipca 2012 roku. Badanie przeprowadzono na podstawie umowy
nr 018/W/2012/SK zawartej w dniu 18 lipca 2012 roku pomiedzy badang Jednostkg
a HLB M2 Audyt Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.

1.3.3. HLB M2 Audyt Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k., kluczowy biegty
rewident kierujgcy badaniem oraz inne osoby uczestniczagce w badaniu spetniajg
wymogi okreslone w art. 56 Ustawy z dnia 7 maja 2009 roku o biegtych rewidentach
i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz
0 nadzorze publicznym (Dz. U. nr 77, poz. 649 z p6zn. zm.), dotyczgce bezstronnosci
i niezaleznosci od badanej Jednostki.

[.3.4. Badanie wstepne przeprowadzono w siedzibie Spoétki w terminie od 3 do 5 grudnia
2012 roku. Badanie wiasciwe przeprowadzono w siedzibie Spotki w terminie od 30
stycznia 2013 roku do 1 lutego 2013 roku oraz od 6 do 7 lutego 2013 roku.

l.4. PODSTAWA PRAWNA PRZEPROWADZONEGO BADANIA

I.4.1. Badanie sprawozdania finansowego przeprowadziliSmy w oparciu o:

1.4.1.1. przepisy Ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (tekst
jednolity Dz. U. z 2009 roku, nr 152, poz. 1223, z pbézniejszymi zmianami), zwang
dalej ustawg o rachunkowosci,

1.4.1.2. krajowe standardy rewizji finansowej, wydane przez Krajowg Rade Biegtych
Rewidentow w Polsce.

1.5. ZAKRES ODPOWIEDZIALNOSCI | CEL BADANIA

I.5.1. Celem badania byto wyrazenie pisemnej opinii wraz z raportem, czy sprawozdanie
finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2012 roku jest prawidtowe oraz
rzetelnie i jasno przedstawia sytuacje majgtkowg i finansowa, jak tez wynik finansowy
badanej Jednostki.

I.5.2. Zarzgd Spotki jest odpowiedzialny za prawidtowos¢ ksiag rachunkowych,
sporzadzenie i rzetelng prezentacje sprawozdania finansowego zgodnie
z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w
formie rozporzadzen Komisji Europejskiej, a w zakresie nieuregulowanym w tych
standardach — stosownie do wymogow ustawy o rachunkowos$ci iwydanych na jej
podstawie przepisach wykonawczych.

Dotyczy: TUP S.A. 8
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1.5.3. Zarzad Spotki oraz Cztonkowie Rady Nadzorczej sg zobowigzani do zapewnienia,
aby sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie z dziatalnosci spetniaty wymagania
przewidziane w ustawie o rachunkowosci.

1.5.4. Zarzad Spotki ztozyt oswiadczenie o kompletnosci, rzetelnosci i prawidtowosci
sprawozdania finansowego przedtozonego do badania oraz, iz pomiedzy dniem
bilansowym a dniem zakonczenia badania nie wystgpity zdarzenia, ktére mogtyby
wptywaé istotnie na sytuacje finansowa i majatkowa Spotki, a ktore nie zostaly ujete
w zbadanym sprawozdaniu finansowym.

I.5.5. Kierownictwo badanej Jednostki udostepnito Zzgdane w czasie badania dane,
informacje, wyjasnienia i oswiadczenia niezbedne do formalno-prawnej i merytorycznej
oceny sprawozdania finansowego za 2012 rok. Nie wystgpity ograniczenia zakresu
badania.

.5.6. W badaniu poszczegllnych pozycji sprawozdania finansowego i Kksiag
rachunkowych postuzyliSmy sie probkami rewizyjnymi, na podstawie ktérych
wnioskowaliSmy o poprawnosci badanych pozycji. Badanie ograniczone do wybranych
prob zastosowalismy réwniez w odniesieniu do rozrachunkéw publiczno-prawnych,
w zwigzku z czym moga wystapi¢ roznice pomiedzy ustaleniami zawartymi w niniejszym
raporcie a wynikami ewentualnych kontroli przeprowadzonych metodg petna.

[.5.7. Nie stanowito przedmiotu badania ustalenie i wyjasnienie zdarzen, ktére mogty
stanowi¢ podstawe do wszczecia postepowania karnego przez powotane do tego
organy. Przedmiotem badania nie byly réwniez inne nieprawidtowos$ci, ktére mogty
wystgpic¢ poza systemem rachunkowosci badanej Jednostki.

[.5.8. W trakcie badania nie stwierdziliSmy zjawisk w systemie rachunkowosci
wskazujgcych na naruszenie prawa lub statutu Spotki.

1.6. DANE IDENTYFIKUJACE ZBADANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

I.6.1. Zbadane sprawozdanie finansowe sktada sie z:

I.6.1.1. Sprawozdania z sytuacji finansowej, sporzadzonego na dzieh 31 grudnia
2012 roku, wykazujacego po stronie aktywow i pasywéw sume: 179 233 tysiecy
ztotych,

[.6.1.2. Sprawozdania z catkowitych dochodbéw za okres od 1 stycznia 2012 roku do
31 grudnia 2012 roku, wykazujgcego strate netto w kwocie 14 587 tysiecy zfotych
oraz catkowitg strate w kwocie 14 587 tysiecy ztotych,

1.6.1.3. Sprawozdania ze zmian w kapitale wlasnym za okres od 1 stycznia 2012
roku do 31 grudnia 2012 roku, wykazujgcego zmniejszenie stanu kapitatu wlasnego
0 kwote 14 587 tysiecy ztotych,

1.6.1.4. Sprawozdania z przeptywdw pienieznych za okres od 1 stycznia 2012 roku
do 31 grudnia 2012 roku, wykazujgcego zwiekszenie stanu srodkow pienieznych
o kwote 38 tysiecy ziotych,

1.6.1.5. Informaciji dodatkowych o przyjetych zasadach (polityce) rachunkowosci oraz
innych informacji objasniajgcych.

[.6.2. Jednostka sporzadzita sprawozdanie z dziatalnosci w roku obrotowym, ktére
dotgczyta do sprawozdania finansowego.

Dotyczy: TUP S.A. 9
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[l. CzESE ANALITYCZNA

11.1. UPROSZCZONE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

2012-12-31 2011-12-31 Tempo
Aktywa ys. 21 struktura ys. 21 struktura 20212/'2811
(%) (%) (%)

A. AKTYWA TRWALE 177 031 98,8% 188 457 96,2% -6,1%
1. Warto$ci niematerialne i prawne 13 0,0% 1 0,0% | 2584,0%
2. Rzeczowe aktywa trwate 60 0,0% 110 0,1% -45,7%
3. Naleznosci diugoterminowe 0 0,0% 0 0,0% 0,0%
4. Diugoterminowe aktywa finansowe 174 996 97,6% 186 039 94,9% -5,9%
5. Dlugoterminowe rozliczenia

miedzyokresowe 1962 1,1% 2 307 1,2% -15,0%

B. AKTYWA OBROTOWE 2 202 1,2% 7 486 3,8% -70,6%
1. Zapasy 0 0,0% 0 0,0% 0,0%
2. Naleznosci krotkoterminowe 602 0,3% 1452 0,7% -58,6%
3. Krétkoterminowe aktywa finansowe 1563 0,9% 5993 3,1% -73,9%
4. Krétkoterminowe rozliczenia

miedzyokresowe 37 0,0% 41 0,0% -9,2%

Aktywa razem: 179 233 100,0%0 195 943 100,0% -8,5%
2012-12-31 2011-12-31 Tempo
Pasywa ys. 2t struktura ys. 24 struktura 20212;2811
(%) (%) (%)

A. KAPITAL WEASNY 176 744 98,6% 191 332 97,6% -7,6%
1. Kapitat (fundusz) podstawowy 15212 8,5% 15212 7,7% 0,0%
2. Nalezne wptaty na kapitat

podstawowy (wielko$¢ ujemna) 0 0,0% 0 0,0% 0,0%
3. Udzialy (akcje) wtasne (wielkosé

ujemna) 0 0,0% 0 0,0% 0,0%
4. Kapitat (fundusz) zapasowy 176 119 98,3% 186 753 95,3% -5,7%
5. Kapitat (fundusz) z aktualizacji

wyceny 0 0,0% 0 0,0% 0,0%
6. Pozostate kapitaty (fundusze)

rezerwowe 0 0,0% 307 0,2% -100,0%
7. Zysk (strata) z lat ubiegtych 0 0,0% 0 0,0% 0,0%
8. Zysk (strata) netto -14 587 -8,1% -10 940 -5,6% 33,3%
9. Odpisy z zysku netto w ciggu roku

obrotowego 0 0,0% 0 0,0% 0,0%

B. ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA

ZOBOWIAZANIA 2 489 1,4% 4611 2,4% -46,0%
1. Rezerwy na zobowigzania 2 003 1,1% 2 340 1,2% -14,4%
2. Zobowigzania dtugoterminowe 0 0,0% 0 0,0% 0,0%
3. Zobowigzania krétkoterminowe 486 0,3% 2 256 1,2% -78,4%
4. Rozliczenia miedzyokresowe 0 0,0% 15 0,0% -100,0%

Pasywarazem:| 179 233| 100,0% 195 943 100,0% -8,5%0
Dotyczy: TUP S.A. 10
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11.2. UPROSZCZONE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

01.01.2012 - 01.01.2011 - Tempo zmian
Wyszczegoblnienie 31.12.2012 31.12.2011 2012/2011
tys. zt struktura (%) tys. zt struktura (%) (%)

1. Przychody netto ze sprzedazy 2011 100,0% 1742 100,0% 15,4%
2. Koszty dziatalno$ci operacyjnej 3948 196,3% 5 393 309,5% -26,8%
3. Zysk (strata) ze sprzedazy -1 937 -96,3% -3 651 -209,5% -46,9%
4. Pozostate przychody operacyjne 1116 55,5% 11 450 657,1% -90,3%
5. Pozostate koszty operacyjne 32524 1617,5% 3631 208,4% 795,5%
6. Zysk (strata) z dziatalnosci

operacyjnej -33 345 -1658,3% 4168 239,2% | -900,1%
7. Przychody finansowe 18 807 935,3% 2 806 161,0% 570,2%
8. Koszty finansowe 49 2,4% 17 914 1028,0% -99,7%
9. Zysk (strata) z dziatalnosci

gospodarczej -14 587 -725,5% | -10940 -627,8% 33,3%

10. Zysk (strata) brutto -14 587 -725,5% | -10940 -627,8% 33,3%

11. Podatek dochodowy 0 0,0% 0 0,0% 0,0%

12. Zysk / Strata netto -14 587 -725,5% | -10 940 -627,8% 33,3%

13. Pozostate dochody 0 0,0% 0 0,0% 0,0%

14. Dochody catkowite razem -14 587 -725,5%0 | -10 940 -627,8%0 33,3%

II.3. UPROSZCZONE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

01.01.2012 - 01.01.2011 - Tempo zmian
Wyszczegdblnienie 31.12.2012 31.12.2011 2012/2011
tys. zt struktura (%) tys. zt struktura (%) (%)

1. Wynik finansowy -14 587 100,0% | -10940 100,0% 33,3%
2. Korekty razem 12 885 -88,3% 7 941 -72,6% 62,2%
3. Przepltywy z dziatalnosci

operacyjnej -1702 11,7% | -2999 27,4% -43,2%
4. Wptywy z dziatalno$ci

inwestycyjnej 4 543 -31,2% 4 100 -37,5% 10,8%
5. Wydatki na dziatalnosci

inwestycyjnej -2741 18,8% -1 064 9,7% 157,6%
6. Przeptywy z dziatalnosci

inwestycyjnej 1802 -12,4% 3 036 -27,8% -40,6%
7. Wptywy z dziatalnoSci

finansowej 0 0,0% 0 0,0% 0,0%
8. Wydatki na dziatalnosci

finansowej -62 0,4% -839 7,7% -92,6%
9. Przeptywy z dziatalnosci

finansowej -62 0,4% -839 7,7% -92,6%
10. Przeptywy pieniezne netto

razem 38 -0,3% -802 7,3%0 -104,7%

Dotyczy: TUP S.A.
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1.4, ANALIZA WSKAZNIKOWA

11.4.1. Wskazniki rentownosci

Wskaznik Formuta wskaznika Zalecane 2012 2011 2010
Rentownosé sprzedazy Wynik na sprzedazy/Przychody ze max -96,3% | -209,5% | -425,2%
sprzedazy
Rentownos¢ brutto sprzedazy Wynik brutto/Przychody ze max | -725,5% | -627,8% |1481,9%
sprzedazy
Rentownos$¢ netto sprzedazy Wynik netto/Przychody ze sprzedazy max -725,5% | -627,8% |1481,9%
Rentownosé netto aktywow wynik netto/’Sredn,l a wartosc max -7,8% 5,4% 6,0%
aktywéw ogétem
Rentownos¢ netto kapitatu wtasnego Wynik netto/Srednia wartosc kapitatu max 7,4% 5,6% 6,3%
wlasnego bez zysku
I1.4.2. Wskazniki ptynnosc¢ finansowej
Wskaznik Formuta wskaznika Zalecane 2012 2011 2010
(Zapasy + naleznosci krétkoterminowe
+ Srodki pieniezne + rozliczenia
Plynnoé¢ biezaca migdzyokresowe generujace wptywy | 4 4 1,42 3,30 14,46
gotéwkowe)/(Zobowigzania
krétkoterminowe + rozliczenia
miedzyokresowe generujgce wydatki)
(Naleznosci kréotkoterminowe + Srodki
pieniezne+ rozliczenia miedzyokresowe
i generujace wptywy )
Ptynnosc¢ szybka gotowkowe)/(Zobowiazania 0,8-1,0 1,42 3,30 14,46
krétkoterminowe + rozliczenia
miedzyokresowe generujgce wydatki)
Pokrvcie zobowiazaf (Naleznosci z tytutu dostaw i
M wiazan ustug/Zobowigzania z tytutu dostaw i >1,0 3,55 4,85 2,26
handlowych naleznoSciami
ustug
Majatek obrotowy - zobowigzania
Kapitat pracujacy krétkoterminowe - rozliczenia max 1716 5215 19 527,0
miedzyokresowe pasywne
(Majatek obrotowy - zobowigzania
L}dma% kapitatu _krotkotermlnowe - rozliczenia max 1,0% 2.7% 9.4%
pracujacego w aktywach miedzyokresowe pasywne)/Suma
bilansowa
11.4.3. Wskazniki sprawnos¢ wykorzystania zasobow
Wskaznik Formuta wskaznika Zalecane 2012 2011 2010
Obroto_wosc rzeczowego | Przychody ze sprzeda_lzy/Sredma wartosc max 23,5 314 2.6
majatku trwatego rzeczowego majatku trwatego
Przecietny okres sohwu (Srednia warto$¢ naleznosci z tytutu
ef' yo PIYW dostaw i uslug*365)/(Przychody ze 115,9 130,8 157,0
naleznosci w dniach .
sprzedazy + VAT)
Przecietny okres trwania (Sregglsetlav\\llvairtgss}; zggg\gl)l?z(e}l(rgszz:ytu’fu
zobowigzan z tytutu . . g7eo y 36,9 51,0 40,8
dostaw i ushig dziatalnoSci operacyjnej - Amortyzacja -
Koszty pracy - Podatki i optaty + VAT
Dotyczy: TUP S.A. 12
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11.4.4. Wskazniki finansowania dziatalnosci

Wskaznik Formuta wskaznika Zar']‘:’a 2012 2011 2010
F'”a”S°V"\Z§rS"r‘fy'r‘nap'ta"em Kapitat wiasny/Pasywa og6tem >30% | 98,6% | 97.6% | 97,1%
Pokrycie zobowigzan Kapitat wtasny/Zobowigzania i rezerwy na o o o
kapitatem wlasnym zobowigzania >45% | 7101,5% | 4149,3% | 3408,0%
Pokrycie aktywow
diugoterminowych Dlugoterminowe pasywa/(Aktywa trwate + >100% | 101.0% | 102 8% 110.5%
kapitatem Naleznosci o wymagalnosci pow. 12m.) 0 P70 o7 70
diugoterminowym
Trwatos¢ zrodet . . o o
finansowania Dtugoterminowe pasywa/Pasywa ogotem max 99,7% 98,8% 99,3%

I1.5. KOMENTARZ DO CZESCI ANALITYCZNEJ

[1.5.1. Sprawozdanie z sytuacji finansowej Spoétki zamkneto sie w 2012 roku sumag
bilansowg 179 233 tys. zt, co stanowito spadek wzgledem roku wczesniejszego o okoto
8,5%.

I1.5.2. W aktywach Jednostki zdecydowanie dominowaty na koniec 2012 roku
dtugoterminowe aktywa finansowe (podobnie jak w roku wczes$niejszym), ktorych udziat
w sumie aktywow zwiekszyt sie w ciggu ostatniego analizowanego okresu o 2,7
punktow procentowych. Na pozycije te skladaty sie gtéwnie udzialy i akcje w jednostkach
zaleznych i stowarzyszonych, ktore w 2012 roku stanowity 95% wartosci tej pozyciji
aktywow.

[1.5.3. Wartos¢ kapitatu wtasnego pozostata w analizowanym okresie na stosunkowo
stabilnym poziomie i stanowita 98,6 % sumy bilansowej na dzieh 31 grudnia 2012 roku.
O wartos$ci kapitatow wtasnych decydowat gtownie kapitat zapasowy utworzony z emisji
akcji oraz z zyskoéw zatrzymanych.

[1.5.4. Jednostka w 2012 rok poniosta strate netto w wysokosci 14 587 tys. zt, co byto
spowodowane gtownie stratag na wycenie udziatdw i akcji w jednostkach zaleznych
i stowarzyszonych w tacznej kwocie 30 116 tys. zt.

[1.5.5. Specyfika dziatalnosci Spoftki, ktorej podstawa jest dziatalno$¢ inwestycyjna
i holdingowa spowodowata, ze Spétka wykazata ujemny wynik ze sprzedazy.

[1.5.6. Struktura przeptywow pienieznych wynika z prowadzonej dziatalnosci Spoiki,
ktora inwestuje w swoje spotki zalezne oraz udziela im pozyczek.

[1.5.7. Specyfika dziatalnosci Jednostki, ktérej podstawg jest dziatalno$¢ inwestycyjna,
powoduje, ze wiasciwsze dla oceny rentownosci sg wskazniki oparte na kapitale
wilasnym i na aktywach niz wskazniki oparte o przychody ze sprzedazy.

[1.5.8. W zwigzku z poniesieniem straty netto w roku 2012, wartosci wszystkich
wskaznikdéw rentownosci (za wyjatkiem wskazniku rentownosci sprzedazy) obnizyty sie
znaczaco w poréwnaniu do roku 2011 i byly najnizsze w catym analizowanym okresie.

[1.5.9. Wartosci wskaznikdw ptynnosci w badanym okresie zmienity sie dos¢ istotnie
w stosunku do wczesniejszego roku obrotowego — ulegty obnizeniu.

[1.5.10. Spotka w catym analizowanym okresie finansowata swojg dziatalnos¢ gtéwnie
kapitatem wiasnym, co znalazto odzwierciedlenie w wysokich wartosciach wskaznikéw
finansowania.

Dotyczy: TUP S.A. 13
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11.6. OCENA ZASADNOSCI ZALOZENIA KONTYNUOWANIA DZIALALNOSCI

11.6.1. W wyniku przeprowadzonego badania sprawozdania finansowego, w tym analizy
sytuacji finansowej Jednostki, nie stwierdziliSmy zagrozenia kontynuacji dziatalnosci
wroku nastepnym po badanym, na skutek zamierzonego lub przymusowego
zaniechania, badz istotnego ograniczenia dotychczasowej dziatalnosci z
uwzglednieniem kwestii opisanych ponizej:

11.6.1.1. W punkcie I1.2.5 jednostkowego sprawozdania finansowego na 31 grudnia
2012 roku Zarzadu TUP S.A. wskazat na zagrozenie kontynuacji dziatalnosci
spowodowane ryzykiem ptynnosci w Grupie Kapitatowej zwigzane gtéwnie z aktualng
sytuacjg spotek TUP S.A., TUP Property S.A. i Chmielowskie Sp. z 0.0. Zarzad
prowadzi dziatania zmierzajgce do minimalizowania ryzyka ptynnosci w Grupie
Kapitatowej i uwaza, ze ryzyko to zostanie zredukowane w istotnym stopniu i z
duzym prawdopodobienstwem w najblizszej przysztosci, jednak pewnosci takiej nie
ma.

[1.6.1.2. Na dzien 31 grudnia 2012 roku w sprawozdaniu finansowym jednostki
zaleznej TUP Property S.A. wykazana zostata wartoS¢ zobowigzania z tytutu kredytu
wymagalnego do spfaty w 2013 roku w wysokosci 28 282 tys. zt. W punkcie 11.2.5
jednostkowego sprawozdania finansowego sprawozdania finansowego Zarzad TUP
S.A. ujawnit, ze prowadzi rozmowy na temat przedtuzenia obowigzywania
dotychczasowej umowy kredytowej. W ocenie Zarzadu prawdopodobienstwo
pomysinego zakonczenia negocjacji z bankiem i zapewnienia dalszego finansowania
Spoiki jest wysokie.

[1l. CzES€E szczEGOLOWA

11.1. OCENA PRAWIDLOWOSCI SYSTEMU RACHUNKOWOSCI

ll1.1.1. Jednostka posiada dokumentacje wymagang przepisami art. 10 ustawy
o rachunkowosci zatwierdzong przez Zarzad Spotki.

l11.1.1.1. Badanie wskazanej dokumentacji wykazato, ze spetnia ona wymogi MSSF
oraz ustawy o rachunkowosci.

[11.1.1.2. Zasady (polityka) rachunkowo$ci stosowane sa w sposob zasadny i ciggty.

[11.1.1.3. Kierownictwo Jednostki zapewnito w istotnych aspektach porownywalnos¢
danych finansowych za wszystkie okresy zaprezentowane w sprawozdaniu
finansowym.

l11.1.2. Ksiegi rachunkowe na dzien 1 stycznia 2012 roku zostaty prawidlowo otwarte
na podstawie zatwierdzonych sald koncowych na dzien 31 grudnia 2011 roku.

I11.1.3. Ksiegi rachunkowe prowadzone sg z uzyciem systemu komputerowego Adaptix
w zakresie ksiegi gtbwnej, dziennika, ksigg pomocniczych oraz zestawienia obrotéw
i sald ksiegi gtdbwnej i ksigg pomocniczych.
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[1l.1.4. Ksiegi rachunkowe prowadzone sg w sposob rzetelny, sprawdzalny i biezacy
a dokonane w nich zapisy sg wifasciwie powigzane z dowodami ksiegowymi oraz
sprawozdaniem finansowym.

l11.1.5. Dokumentacja operacji gospodarczych jest prawidtowa i spetnia wymaogi ustawy
o rachunkowosci.

l11.1.6. Stosowane metody zabezpieczenia dostepu do danych i systemu przetwarzania
ich przy pomocy komputera sg wystarczajace dla zapewnienia ich bezpieczenhstwa.

l11.1.7. Dokumentacja ksiegowa, ksiegi rachunkowe i sprawozdania finansowe sg
chronione w spos6b wystarczajacy.

[11.1.8. Jednostka przeprowadzita inwentaryzacje sktadnikow aktywéw i pasywow
zgodnie z wymogami zawartymi w ustawie o rachunkowosci i prawidtowo rozliczyta
w ksiegach wyniki inwentaryzaciji.

I1l.2. OCENA KONTROLI WEWNETRZNEJ

I11.2.1. Kierownik Jednostki jest odpowiedzialny za ustanowienie i stosowanie zasad
i procedur kontroli wewnetrznej oraz utrzymywanie systemu kontroli wewnetrzne;j.

I11.2.2. Planujgc i przeprowadzajac badanie sprawozdania finansowego wzieliSmy pod
uwage procedury systemu kontroli wewnetrznej, w takim zakresie jaki byt konieczny
w celu okreslenia naszych procedur niezbednych do wydania opinii z badania
sprawozdania finansowego.

[11.2.3. Celem naszego badania nie bylo wyrazenie kompleksowej opinii na temat
funkcjonowania systemu kontroli wewnetrzne;j.

.3. OCENA | CHARAKTERYSTYKA ISTOTNYCH POZYCJI SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

I11.3.1. Na podstawie przeprowadzonych procedur badawczych, dokonanych w duzej
mierze metodg wyrywkowa, ocenilismy pozycje wykazane w sprawozdaniu z sytuacji
finansowe] w istotnych aspektach jako realne oraz przychody i koszty jako ujete
w istotnych aspektach zgodnie z zasadg memoriatu i wspotmiernosci.

I11.3.2. Rzeczowe aktywa trwate.

[11.3.2.1.1. Ze wzgledu na profil dziatalnosci Spotki (zarzgdzanie holdingami),
rzeczowe aktywa trwate nie stanowig znaczacej pozycji aktywow, na koniec 2012
roku ich wartos¢ ksiegowa wynosita 60 tysiecy ztotych, co stanowito 0,0%
aktywow ogotem.

[11.3.2.1.2. Stawki amortyzacyjne srodkow trwatych oparte sa o szacowane okresy
ekonomicznej uzytecznosci. Nie stwierdziliSmy wystepowania srodkéw trwatych,
ktore utracity swojg wartos¢ i wymagatyby dokonania odpisu aktualizujgcego.

[11.3.3. Akcje i udziaty

l11.3.3.1.1. Na akcje i udziatly w kwocie 166 677 tysiecy ztotych, ktére stanowig
92,99% wartosci aktywow ogotem, sktadajg sie udziaty i akcje w jednostkach
zaleznych i stowarzyszonych wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej TUP S.A.

[11.3.3.1.2. Zaprezentowane akcje i udzialy wyceniono na koniec 2012 roku
w wartosciach godziwych przez wynik finansowy.
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111.3.3.1.3. Poniewaz udzialy i akcje nie sg notowane na aktywnych rynkach,
Spotka ustalita ich wartos¢ godziwg w oparciu o dostepne techniki wyceny.

1.3.3.1.4. W odniesieniu do spotek zajmujacych sie  inwestycjami
w nieruchomosci (Chmielowskie Sp. z 0.0., TUP Property S.A., Forest Hill Sp. z
0.0. oraz znajdujgcej sie w portfelu TUP Property S.A. - Centrum Handlowe
Bazanty Sp. z o0.0.), ktére wyceniajg nieruchomosci w wartosci godziwej,
za najlepszy szacunek biezacej wartosci przysztych przeptywow pienieznych
uznano biezaca wartos¢ kapitatow witasnych. Opis metodologii wyceny zawarto
w dodatkowej nocie objasniajgcej nr1V.4.14 do sprawozdania finansowego za
2012 rok.

[11.3.3.1.5. Na dzieh 31 grudnia 2012 roku zabezpieczeniem zaciggnietych przez
spétke zalezng TUP Property S.A. kredytéw bankowych byly miedzy innymi
hipoteki ustanowione na nieruchomosciach bedacych wiasnoscig tej spofki
zalezne]. Wartos¢ zabezpieczenia podlega okresowej weryfikacji w oparciu o
wyceny niezaleznych rzeczoznawcéw. W nocie nr IV.4.14 do jednostkowego
sprawozdania finansowego Zarzad TUP S.A. ujawnit informacje dotyczace
wartosci nieruchomosci okreslone przez rzeczoznawcow dla celéw ustalenia
wartosci zabezpieczenia dla bankéw. Wartosci te réznig sie od wartosci
godziwych nieruchomosci ustalonych zgodnie z politykg rachunkowosci Grupy
Kapitatowej (sg nizsze o kwote 6 751 tys. zt), ze wzgledu na stosowane odmienne
metodologie wyceny. W ocenie Zarzadu Spotki stosowana przez Zarzad
metodologia ustalenia wartosci godziwej nieruchomosci lepiej odzwierciedla ich
warto$¢ godziwg wzgledem wycen przygotowanych dla celow ustalenia warto$ci
zabezpieczenia.

l1.3.3.1.6. W trakcie analizy prawidtowosci wyceny Chmielowskie Sp. z o.o.
korzystaliSmy z wynikbw prac niezaleznych rzeczoznawcow majgtkowych
dziatajgcych pod firmg Polish Properties Sp. z 0.0. Grunt bedacy gtéwng pozycja
aktywow tej spotki zostat wyceniony wg stanu na dzien 30 listopada 2012.
W wyniku wyceny wartos¢ kapitatow wiasnych spoétki zaleznej zwiekszyta sie
0 4 910 tys. zt (bez uwzglednienia podatku odroczonego). TUP S.A. na podstawie
wspomnianej wyceny dokonat rowniez korekty aktywdw netto spétki zaleznej
z tytutu wyceny do wartosci godziwej czesci nieruchomosci zaprezentowanej w
sprawozdaniu spotki zaleznej w pozycji zapasOw. Zarzad Spotki uwaza,
ze przyjete do wyceny zatozenia sg wysoce prawdopodobne do realizacji, jednak
pewnosci takiej nie ma.

[11.3.3.1.7. W odniesieniu do spotek: Port Jachtowy Nieporet Sp. z 0.0., oraz
Powszechnej Agencji Informacyjnej S.A. (PAGI) TUP S.A. dokonata wyceny
udziatbw metodg dochodowg poprzez dyskontowanie prognozowanych
przeptywéw pienieznych. Opis zastosowanych zatozen do wyceny tych spotek
przedstawiono w dodatkowej nocie objasniajacej nr 1V.4.14 do sprawozdania
finansowego za 2012 rok.

111.3.3.1.8. W przypadku spétki Roda Sp. z 0.0. w likwidacji oraz Kina Centrum
Fordon Sp. z o0.0. (w ksiegach TUP Property S.A.) do oszacowania wartosci
godziwej zastosowano metode ksiegowych aktywdéw netto o czym Zarzad TUP
S.A. poinformowat w nocie objasniajgcej nr IV.4.14 do jednostkowego
sprawozdania finansowego.
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[11.3.3.1.9. Wartos¢ udziatbw w X-press Couriers Sp. z 0.0. stanowigcych 0,79 %
wartosci udziatow i akcji w jednostkach zaleznych i stowarzyszonych wykazanych
w jednostkowym sprawozdaniu finansowym TUP S.A. zostata wyceniona
w oparciu 0 umowe inwestycyjng zawartg 5 lipca 2012 roku, na mocy ktorej nowi
inwestorzy dokonali dokapitalizowania tej spétki zaleznej oraz odkupili czes¢
udziatow od TUP S.A..

[11.3.3.1.10. Oceniamy polityke rachunkowosci Spotki w zakresie wyceny udziatdw
i akcji jako wiasciwg ze wzgledu na dostarczenie odbiorcom sprawozdania
finansowego uzytecznych informacji, a réwnoczesnie dostatecznie ostrozng
w odniesieniu do udziatéw i akcji w Spotkach, ktore nie sg przedmiotem obrotu na
aktywnych rynkach, a zwigzane z nimi przeptywy pieniezne sa obcigzone
ryzykiem. Interpretujgc ujawnione w sprawozdaniu finansowym wartosci nalezy
wzig¢ pod uwage niepewnos¢ dotyczgca mozliwosci zrealizowania zatozen
dotyczacych zdarzen przysztych, a uwzglednionych przy dokonywaniu wyceny.

[11.3.3.2. Dlugoterminowe aktywa finansowe

[11.3.3.2.1. Obejmujg pozyczki udzielone Spoétkom zaleznym i stowarzyszonym,
w wysokosci 8 319 tysiecy ztotych.

[11.3.3.2.2. Pozyczki sg wyceniane metodg zamortyzowanego kosztu.
[11.3.3.3. Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

[11.3.3.3.1. Obejmujg aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego. Tytuty
dla utworzenia aktywéw na odroczony podatek dochodowy Spotka
zaprezentowata w dodatkowej nocie objasniajgcej nr 1V.4.10.2.

111.3.3.4. Naleznosci krétkoterminowe

[11.3.3.4.1. Nalezno$ci krotkoterminowe stanowity 602 tys. zt. i obejmowaty gtownie
naleznosci od jednostek powigzanych (74%).

111.3.3.5. Pozostate naleznosci

l11.3.3.6. W pozycji pozostatych naleznosci zaprezentowana zostata miedzy innymi
objeta odpisem aktualizujgcym w petnej wysokosci naleznos¢ od Modena Park Sp. z
0.0. z tytutu sprzedazy nieruchomosci po bytej fabryce ZPO Modena S.A. pofozonej
w Poznaniu w kwocie 29 841 tys. zt., gdzie transakcja sprzedazy nieruchomosci
miata miejsce wroku 2008. Informacje na ten temat Spo6tka zaprezentowata
w sprawozdaniu finansowym w nocie [V.4.19 jednostkowego sprawozdania
finansowego TUP S.A..

[11.3.3.7. Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe

[11.3.3.7.1. Obejmujg pozyczki udzielone Spotkom zaleznym i stowarzyszonym,
w wysokosci 1 510 tysiecy ztotych.

[11.3.3.7.2. Pozyczki sg wyceniane metodg zamortyzowanego kosztu.

[11.3.3.7.3. W przypadku pozyczkobiorcow (spotek powigzanych) o ujemnej
wartosci kapitatow wtasnych, odpisano pozyczki do wysokosci ujemnego kapitatu
wlasnego w wartosci przewyzszajacej udziaty jakie TUP S.A. posiadata w tych
Spotkach. W ocenie Zarzgdu Spotki polityka dostatecznie odzwierciedla utrate
wartosci.
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11.3.3.8. Srodki pieniezne.

111.3.3.8.1. Srodki pieniezne obejmujg lokate bankowa i zostaty potwierdzone
przez bank.

[11.3.3.9. Kapitat wtasny.

111.3.3.9.1. Zmiany kapitatow wiasnych prawidiowo zaprezentowano
w sprawozdaniu ze zmian w kapitatach wtasnych.

[11.3.3.9.2. Nie stwierdzono btedéw lub zmian polityki rachunkowosci na tyle
istotnych, by wymagaly ujecia bezposrednio w kapitatach wifasnych,
z pominieciem wyniku finansowego okresu.

[11.3.3.10. Rezerwy na zobowigzania.

l11.3.3.10.1. Rezerwy na zobowigzania obejmujg rezerwy na swiadczenia
emerytalne.

[11.3.3.10.2. Nie stwierdziliSmy wystepowania sporow sadowych wymagajacych
utworzenia rezerwy.

[11.3.3.10.3. W 2008 roku Zarzad Spotki zdecydowat, ze korzysci ekonomiczne
wynikajace z przeszacowania udziatow iakcji w Spoétkach, ktorych wartosé
godziwa zostata ustalona w oparciu o kapitaly wilasne, zostanie zrealizowana
poprzez wypfate dywidendy, nie poprzez sprzedaz udziatbw i akcji. Wyptata
dywidendy korzysta ze zwolnienia z opodatkowania podatkiem dochodowym,
dlatego na podstawie paragrafu 39 i 40 MSR 12 Zarzad Spoiki nie tworzy rezerw z
tytutu podatku odroczonego z tego tytutu.

111.3.3.10.4. W 2012 roku wartosc¢ rezerwy na odroczony podatek dochodowy jest
rowna wartosci aktywow na odroczony podatek dochodowy (ze wzgledéw
ostroznosci aktywa utworzono do wysokosci rezerwy).

[11.3.3.10.5. Zarowno TUP S.A, jak i jednostki zalezne nie tworzg rezerw na
ewentualng optate planistyczng ustalang zgodne z art. 36 ustawy z dnia 27 marca
2003 roku o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym, a wynikajaca ze
wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek zmian planu miejscowego i pobierang
w momencie zbycia tej nieruchomosci. Przestanki nie tworzenia rezerwy z tego
tytutu zostaty opisane w nocie nr 1V.4.35 sprawozdania finansowego.

[11.3.3.11. Zobowigzania krétkoterminowe

[11.3.3.11.1. Zobowigzania handlowe na dzieh bilansowy stanowity 127 tysiecy
ztotych. Na podstawie zbadanej préby potwierdzamy, ze zostaty one w istotnych
aspektach ujete kompletnie i prawidtowo.

[11.3.3.11.2. Zobowigzania z tytulu podatkéw, cet i ubezpieczen spotecznych
wynikaja ze ztozonych deklaracji podatkowych i zostaty prawidtowo
zinwentaryzowane.

[11.3.3.12. Pozostate zobowigzania

[11.3.3.12.1. Na dzien 31 grudnia 2012 roku ta pozycja sprawozdania w wysokosci
359 tysiecy ztotych obejmowata przede wszystkim wartos¢ zaliczki w kwocie 200
tys. zt.
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111.3.3.13. Przychody i koszty.

111.3.3.13.1. Wyrywkowa weryfikacja potwierdzita w istotnych aspektach
kompletnosc¢, wtasciwg prezentacje i wycene kosztow i przychodow wykazanych
w rachunku zyskoéw i strat.

111.3.3.13.2. Tytuly ~ pozostatych  przychodéw i  kosztow  operacyjnych
zaprezentowano w notach nr IV.4.6 i IV.4.7 informacji dodatkowe;j.

[11.3.3.13.3. Tytuty przychoddw i kosztéw finansowych zaprezentowano w notach
nr IV.4.8 i IV.4.9 informacji dodatkowe]

11.4. OCENA INFORMACJI DODATKOWEJ

I11.4.1. Dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego za rok
obrotowy zakonczony 31 grudnia 2012 roku zostaly sporzgdzone we wszystkich
istotnych aspektach zgodnie z zasadami (polityka) rachunkowosci, wynikajacymi
z Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci, Miedzynarodowych Standardéw
Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanych z nimi interpretacjami ogtoszonymi w
formie rozporzadzen Komisji Europejskiej, a w zakresie nieuregulowanym w tych
Standardach — stosowanie do wymogow ustawy o rachunkowosci i wydanych na jej
podstawie przepiséw wykonawczych.

111.5. OCENA SPRAWOZDANIA Z DZIALALNOSCI JEDNOSTKI

I11.5.1. Do sprawozdania finansowego dotgczono Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci
Spotki za rok obrotowy zakoriczony 31 grudnia 2012 roku. Informacje zawarte w tym
sprawozdaniu z dziatalnosci pochodzace ze zbadanego przez nas sprawozdania
finansowego za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2012 roku sg z nim zgodne.
Sprawozdanie Zarzadu uwzglednia przepisy Rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia
19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych
przez emitentow papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za rownowazne
informacji wymaganych przepisami prawa niebedacego panstwem cztonkowskim (Dz. U
z 2009 roku nr 33, poz. 259).
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IV.UwWAGI KONCOWE

IV.1. PRZESTRZEGANIE PRZEPISOW PRAWA

IV.1.1. OtrzymaliSmy pisemne oswiadczenie Zarzadu Spotki, w ktérym Zarzad
stwierdzit, ze nie posiada wiedzy o jakichkolwiek naruszeniach prawa lub przepiséw,
ktore powinny by¢ uwzglednione przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego lub
mogtyby stanowi¢ podstawe do uwzglednienia kosztow lub strat.

IV.1.2. Do dnia zakonczenia naszego badania Zarzad Spotki nie ztozyt sprawozdania
finansowego za 2011 rok do ogtoszenia w Monitorze Polskim B, jak wymagajg tego
przepisy ustawy o rachunkowosci.

IV.2. WYKORZYSTANIE PRAC NIEZALEZNYCH SPECJALISTOW

IV.2.1. W trakcie naszego badania korzystalismy z wynikow prac niezaleznych
specjalistow zatrudnionych przez badang Spoétke. Nie korzystaliSmy réwniez z wynikow
prac niezaleznych specjalistow zatrudnionych przez nas. Zakres wykorzystywanych
informacji dotyczyty przygotowanych przez niezaleznych rzeczoznawcow wycen
nieruchomosci inwestycyjnych stanowigcych wiasnos¢ jednostek zaleznych od TUP

S.A.
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