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I WYBRANE DANE FINANSOWE

tys. PLN tys. EUR
TYTUL 01.01.2012- 01.01.2011- 01.01.2012- 01.01.2011-

31.12.2012 31.12.2011 31.12.2012 31.12.2011
Irﬁztr;%gﬂ’)(\)/\cljy netto ze sprzedazy produktow, towardw i 18 021 25 185 4318 6083
1. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (8 232) 16 736 (1972) 4042
I1l. Zysk (strata) przed opodatkowaniem (6 416) (13 075) (1537) (3 158)
IV. Zysk (strata) netto (5 280) (16 316) (1 265) (3941)
zllor%wﬁijj gé?j/padajqcy akcjonariuszom jednostki (5 246) (16 351) (1 257) (3 949)
;/;ef;isﬂg}/vy pieniezne netto z dziatalnosci 5 404 3331 1295 805
VII. Przept ieniezne netto z dziatalnosci
inwesty c%‘é‘;y pienie 4613 8 956 1105 2163
]}_/III. Przep_iywy pieniezne netto z dziatalnosci (8 658) (13 510) (2 074) (3 263)
inansowej
IX. Przeplywy pieniezne netto, razem 1359 (1 223) 326 (295)
X. Zysk (strata) na jedna akcje zwyklg (w zt / euro) (0,34) (1,07) (0,08) (0,26)

31.12.2012 31.12.2011 31.12.2012 31.12.2011
XI. Aktywa razem 271737 286 000 66 469 64 753
XIl. Zobowigzania dtugoterminowe 59 667 67 931 14 595 15 380
XIlIl. Zobowigzania krétkoterminowe 38 364 39 202 9384 8 876
XIV. Kapitat wlasny 173 706 178 867 42 490 40 497
XV. Kapitat zaktadowy 15212 15212 3721 3444
XVI. Liczba akcji 15212 345 15212 345 15212 345 15212 345
XVII. Wartos$¢ ksiegowa na jedng akcje (w zt / euro) 11,42 11,76 2,79 2,66

Do wyliczenia wybranych danych finansowych w euro zastosowano nastepujace kursy:

» dla pozycji sprawozdania z sytuacji finansowej — kurs NBP z dnia 31 grudnia 2012 roku -

1 EUR =4,0882 zt oraz kurs NBP z dnia 31 grudnia 2011 r. -1 EUR = 4,4168zl.

» dla pozycji sprawozdania z catkowitych dochoddéw oraz przeptywow pienieznych - kurs
wyliczony jako $rednia kurséw NBP, obowigzujacych na ostatni dzien kazdego miesigca

2012 i 2011 roku, odpowiednio: 1 EUR =4,1736 zti 1 EUR =4 1401 zi.
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II CHARAKTERYSTYKA GRUPY KAPITALOWE]

2.1. Nazwa i siedziba Jednostki (Spo6tki) Dominujacej:

TUP S.A. jest podmiotem dominujgcym w Grupie Kapitatowej TUP. Spotka jako inwestor
posiada w swoim portfelu podmioty operujgce w réznych segmentach rynku. Gtéwny obszar
dziatalnosci inwestycyjnej obejmuje obecnie podmioty z branzy deweloperskiej. Najwiekszy
potencjat niesie ze sobg inwestycja Eko-Miasteczko Siewierz, obejmujaca obszar ok. 120 ha
nalezgcych do Spdétki Chmielowskie.

Projekty o mniejszym zaangazowaniu kapitatowym prowadzone w TUP Property S.A. i Roda w
likwidacji, dotycza rozbudowy galerii City Point Tychy, rewitalizacji nieruchomoéci w Srodzie
Wielkopolskiej czy tez projektu Popularna 38.

Czesc¢ inwestycji, np. portfel nieruchomosci komercyjnych, ktéry posiada Spétka Tup Property,
czy tez inwestycja w spotke X-press Couriers, zostaty uznane za zrestrukturyzowane a Spotka
TUP zadecydowata o wyjsciu (sprzedazy) z tych projektow.

Dziatania TUP S.A. polegaja na nadaniu podmiotom zaleznym poprzez realizowane projekty
dodanej wartosci poprzez ich rewitalizacje oraz managerskie wsparcie. Spotki znajdujace sie w
portfelu inwestycyjnym TUP stanowig jego aktywa i tym samym odzwierciedlajg wartos¢ TUP
S.A. Wynik i przeptywy pieniezne prezentowane w TUP sg odzwierciedleniem poczynionych
inwestycji, sytuacji rynkowej oraz wynikdow zrealizowanych przez spotki zalezne i
stowarzyszone, widocznych w wycenie akcji lub udziatéw tych spotek.

Spotka TUP zarejestrowana jest w KRS pod numerem 0000149976 prowadzonym przez Sad
Rejonowy dla m.st. Warszawy, XXI Wydziat Gospodarczy.
Czas trwania Spotki TUP S.A. nie jest ograniczony.

Akcje spotki TUP S.A. notowane sg na rynku podstawowym Gietdy Papierow Wartosciowych
S.A. w Warszawie w systemie notowan ciggtych. Spdtka kwalifikowana jest w sektorze:
deweloperzy.

Jednostki zalezne i stowarzyszone z TUP S.A. wg stanu na dzien przekazania raportu za 2012r.

4+ Chmielowskie Sp. z 0.0. = Podmiot zalezny od TUP z siedzibg w Warszawie, ul. Zielna
37. Spotka zarejestrowana w KRS pod nr 0000295428 prowadzonym przez Sad
Rejonowy dla m.st. Warszawy, XII Wydziat Gospodarczy KRS.
Chmielowskie jest spotkg celowg, powotang do realizacji projektu budowy pierwszego w
Polsce miasta, zaprojektowanego w zgodzie z zasadami zrownowazonego rozwoju.
Powierzchnia inwestycji obejmuje obszar prawie 120 ha. Projekt opiera sie na koncepcji
miast multi- funkcjonalnych, w ktérych obok przestrzeni mieszkalnej powstaje
przestrzen publiczna (m.in. parki), ustugowa i komercyjna gwarantujgca nowe miejsca
pracy oraz tworzaca warto$¢ dodang dla nieruchomosci, zaspokajajac na miejscu
potrzeby mieszkancow.
Dziatalnos$¢ spotki klasyfikowana jest do segmentu nieruchomosci.
Kapitat zaktadowy Spoétki wynosi 57 110 000 zt i dzieli sie na 1 142 200 udziatéw o
wartosci nominalnej 50 zt kazdy.

+ TUP Property S.A. - na dzien publikacji raportu siedzibg Spoétki jest Warszawa, ul. Zielna
37, wlasciwy Sad Rejestrowy: XII Wydziat Gospodarczy Sadu Rejonowego dla M. St.
Warszawy w Warszawie, nr KRS 0000260991. Zmiana Siedziby Spotki z miasta Poznan,
na miasto Warszawa zostato zarejestrowane w KRS w dniu 28.02.2013r. na podstawie
Uchwaty NWZA Spoétki z dnia 28.01.2013r. Zmiana siedziby nie wptywa na charakter,
przedmiot i kontynuacje dziatalnosci Spotki.

Dziatalno$¢ TUP Property S.A. prowadzona jest w nastepujacych zakresach:
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- realizacja projektéw inwestycyjnych — firma zapewnia bezposrednie kierownictwo
projektu przyjetego do realizacji, koordynuje dziatania menadzerskie w poszczegdlnych
fazach procesu inwestycyjnego oraz zapewnia finansowania projektu inwestycyjnego;

- zarzadzanie portfelem posiadanych nieruchomosci — firma okresla i realizuje strategie
zarzadzania nieruchomos$ciami wchodzacymi w skiad portfela (plan rozwoju
nieruchomosci, plan zarzadzania, budzet organizacyjny nieruchomosci);

- rozpoznanie rynku, poszukiwania lokalizacji oraz klientéow i inwestordw,
transakcje zbycia i nabycia nieruchomosci.

Kapitat zaktadowy Spétki wynosi 26 145 333 zt i dzieli sie na 26 145 333 akcji po 1 z
kazda.

Dziatalnos$¢ Spotki klasyfikowana jest do segmentu nieruchomosci.

Podmioty zalezne do TUP Property S.A.:

Centrum Handlowe Bazanty Sp. z o.0.

Siedzibg Spotki jest Poznan, ul. Wojskowa 4. Spotka zarejestrowana w KRS pod nr
0000299540 prowadzonym przez Sad Rejonowy w Poznaniu, Poznan - Nowe Miasto i
Wilda, VIII Wydziat Gospodarczy KRS. Kapitat zaktadowy Spotki wynosi

1 800 000 zti dzieli sie na 3 600 udziatdw o wartosci nominalnej 500 zt kazdy.

Spétka klasyfikowana jest do segmentu nieruchomosci.

Spétka zostata powotana jako celowa przeznaczona do realizacji projektu
inwestycyjnego. Spoétka jest wtascicielem niezabudowanej nieruchomosci w Katowicach
przy ul. Bazantéw o powierzchni 11 358 m2, dla ktérej otrzymata w dn. 24.01.2011r.
pozwolenie na budowe pawilonu handlowo-ustugowego o powierzchni 3 300 m2 wraz z
dojazdem i infrastrukturg. W okresie 2012r. prace dotyczace budowy centrum
handlowego nie zostaty rozpoczete. Mozliwa jest zaréwno sprzedaz nieruchomosci, jak
tez budowa centrum w przypadku pozyskania operatora obiektu.

Kino-Centrum Fordon Sp. z o.0.

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

Spétka klasyfikowana jest w segmencie nieruchomosci.

Kino-Centrum Fordon jest spotka celowg powotang z Miastem Bydgoszcz do realizacji
projektu inwestycyjnego w dzielnicy Miasta Bydgoszczy - Fordon. Inwestycja o nazwie
»City Point Fordon” polega na zaprojektowaniu i wybudowaniu wielofunkcyjnego obiektu
o0 charakterze kulturalno-rozrywkowym z funkcjami ustugowo - handlowymi. Celem
inwestycji oprocz osiggniecia sukcesu ekonomicznego jest takze spetnienie oczekiwan
mieszkancow poprzez stworzenie miejsca oferujgcego mozliwos¢ spedzania wolnego
czasu w komfortowych warunkach.

Forest Hill Sp. z o.o.(dawniej Euroconstruction) - podmiot zalezny z siedzibgq w
Ozarowie Mazowieckim, ul. Konotopska 4. Spoétka zarejestrowana w KRS pod nr
0000055412, prowadzonym przez Sad Rejonowy w Poznaniu, XXI Wydziat Gospodarczy
KRS.

Kapitat zaktadowy Spotki wynosi 12 475 000 zt i dzieli sie na 124 750 udziatdow o
wartosci nominalnej 100 zt kazdy.

Spoétka celowa przeznaczona do realizacji przedsiewziecia inwestycyjnego.

Spétka jest wiascicielem niezabudowanej nieruchomosci w Katowicach przy ul.
Bazantéw o powierzchni 2,7 ha. Zgodnie z Miejscowym Planem Zagospodarowania
Przestrzennego nieruchomo$¢ przeznaczona jest pod zabudowe mieszkaniowg
wielorodzinnag.

Nieruchomos¢ po =zamianie przeznaczenia i przeprowadzeniu prac projektowych
przeznaczona jest do sprzedazy (cze$¢ nieruchomosci po dniu bilansowym zostata
sprzedana, powierzchnia przed sprzedazg wynosita 5,5 ha)

Spétka kwalifikowana jest do segmentu nieruchomosci.
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+ Roda Sp. z 0.0. w likwidacji - podmiot zalezny z siedzibg w Srodzie Wielkopolskiej, ul.
Mata Klasztorna 3. Spoétka zarejestrowana w KRS pod nr 0000019611 prowadzonym
przez Sad Rejonowy w Poznaniu, XXI Wydziat Gospodarczy KRS.

Spoétka wraz z TUP Property S.A. prowadzi projekt rewitalizacji obiektu fabryki, w ktorej
prowadzona byta dziatalno$¢ produkcyjna i zmiane jej przeznaczenia na cele
mieszkaniowe lokalnej spotecznosci. Wspédtpracg przy realizacji projektu zainteresowane
sq wtadze miejskie.

Dziatalnos$¢ spotki prezentowana jest w segmencie nieruchomosci.

+ Port Jachtowy Nieporet Sp. z 0.0. - Podmiot zalezny od TUP S.A. z siedzibg w
Nieporecie. Spétka zarejestrowana w KRS pod nr 0000004257 prowadzonym przez Sad
Rejonowy dla m.st. Warszawy, XII Wydziat Gospodarczy KRS.

Spétka zajmuje sie prowadzeniem portu srodlagdowego, zlokalizowanego na malowniczo
pofozonym terenie rekreacyjnym nad Zalewem Zegrzynskim. Spétka oferuje wachlarz
ustug turystyczno-rekreacyjnych.

Dziatalnos¢ spotki klasyfikowana jest do segmentu dziatalnosci sport i rekreacja.

Kapitat zaktadowy Spotki wynosi 300 000 zt i dzieli sie na 1 000 udziatdw o wartosci
nominalnej 300 zt kazdy.

Podmioty stowarzyszone

4+ X-press Couriers Sp. z 0.0. - podmiot stowarzyszony z TUP S.A. Siedzibg spotki jest
Warszawa, Al. Jana Pawta II 25. Spdétka zarejestrowana w KRS pod numerem
0000049299 prowadzonym przez Sad Rejonowy dla M. St. Warszawy XII Wydziat
Gospodarczy KRS.
Spotka swiadczy ustugi kurierskie o zasiegu lokalnym w najwiekszych aglomeracjach
miejskich.
Kapitat zaktadowy Spotki X-Press Couriers wynosi 5 853 900 zt i dzieli sie na 58 539
udziatédw o wartosci nominalnej 100 zt kazdy.
Dziatalno$¢ Spoétki prezentowana jest w segmencie dziatalnosci sprzedanej.

+ Powszechna Agencja Informacyjna (PAGI) S.A. - Podmiot stowarzyszony z siedzibg w
Warszawie, ul. Odrowagza 13.
Spétka 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 wilasng, 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.

Spétka zajmowata sie projektowaniem, produkcjg i dystrybucjg ram rowerowych do
sportow grawitacyjnych.

Dziatania Spétki polegajg na sprzedazy asortymentu (zapasy magazynowe) spotka
zmierza takze do sprzedazy marek, nazw towarowych i projektow.

Krajowy Rejestr Sqdowy dokonat w dniu 22.02.2013r. wpisu dotyczacego ustanowienia
tymczasowego nadzorcy sgdowego, celem zabezpieczenia majatku Spotki. Wpis dotyczy
toczacego sie postepowania upadtosciowego.

W poprzednich okresach TUP S.A. po analizie ryzyka biznesowego zaprzestata inwestycji
w projekt Duncon Bikes. W ksiegach rachunkowych TUP utworzone sa rezerwy na
posiadane aktywa Spoétki Duncon Bikes.
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe grupa m

za okres 01.01.12 — 31.12.12 sporzadzone w tys. zt

Zmiany, jakie zaszty w strukturze organizacyjnej Grupy Kapitatowej opisano w Sprawozdaniu
Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej w 2012r. (Dziat I Podstawowe Informacje o Grupie
Kapitatowej).

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

Chmielowskie Sp. z o.0.
96% udziatow, kapitat: 57 110 000 2z
Siedziba: Warszawa

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

Centrum Handlowe Bazanty Sp. z o.0.
100% udziatéw, kapitat 1 800 000 Z
Siedziba: Pozna

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

Forest Hill Sp. z 0.0.
100% udziatéw, kapitat 12 475 000
Siedziba: @aréw Mazowiecki

Roda Sp. z 0.0. w likwidacji
100% udziatéw, kapitat: 1 068 000 2z
SiedzibaSroda Wielkopolska

Port Jachtowy Nieporet Sp. z o.0.
100% udziatéw, kapitat: 1 000 000 2z
Siedziba: Niepagt

Jednostki stowarzyszone:
» Duncon Bikes Sp. z 0.0. — 46,53 % udziatu w kapitale i gtosach na WZ
» Powszechna Agencja Informacyjna (PAGI) S.A. - 15,66% udziatu w gtosach na WZ i
23,95% w kapitale zaktadowym
» X-press Couriers Sp. z 0.0. — 21,96% udziatu w kapitale i gtosach na WZ

mﬁ
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Wartosc¢ -
) Posiadany %
Nazwa Spotki akty\:‘v:;v ::':'ag cen avlzg c:,g:, Podmiot dominujacy kapitatu
Yy 4 zakladowego
o,
Chmielowskie Sp. z 0.0. 54 826 81 541 TUP S.A. 96%
TUP Property S.A. 4%
TUP Property S.A. 31 568 71 088 TUP S.A. 100%
(S:e”tr”m Handlowe Bazanty 1800 5014 | TUP Property S.A. 100%
p. z 0.0.
Kino Centrum Fordon 175 300 TUP Property S.A. 50%
Sp. zo.0. Miasto Bydgoszcz 50%
Forest Hill Sp. z o0.0. (daw. 25 260 11 170 TUP S.A 100%
Euroconstruction Sp. z 0.0.) o
Roda Sp. z 0.0. w likwidacji 1961 0 TUP S.A. 100%
Port Jachtowy Nieporet 1943 0 TUP S.A. 100%
Sp. z 0.0.
Udziatowcy o
Duncon Bikes Sp. z 0.0. dominujacy 53,47%
257 0 TUP S.A. 46,53%
Udziatowcy 78,04%
X-press Couriers Sp. z 0.0. dominujacy
2778 1315 TUP S.A. 21,96%
Northern Lights
Powszechna Agencja Sci‘)c)'niigﬁ?.azc_ypzcrjarzlzt 76,05%
Informacyjna S.A. (PAGI) innymi podmiotami
746 1561 TUP S.A. 23,95%
2.2. Prezentowane okresy sprawozdawcze:
Sprawozdanie zostato sporzadzone za okres 01.01.2012r. - 31.12.2012r. i zawiera

porownywalne dane finansowe za okres 01.01.2011r. - 31.12.2011r.
Jednostka dominujgca sporzadza jednostkowe sprawozdanie finansowe.

2.3. Zasady konsolidacji sprawozdan finansowych Grupy

Jednostki zalezne wchodzace w sktad Grupy Kapitatowej TUP zostaty objete konsolidacjg
metoda petng. Za jednostke zalezng w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy
Kapitatowej TUP uznaje sie jednostke, w ktorej TUP S.A. w petni kieruje polityka finansowq i
operacyjng w celu osiggniecia korzysci ekonomicznych. W ocenie zdolnosci do petnienia
kontroli uwzglednia sie prawa gtosu w danej jednostce, przyjmujac osiggniecie 51% udziatu w
gtosach jako wyznacznik posiadania kontroli w jednostce.

W celu zapewnienia prawidtowej prezentacji danych skonsolidowanych tak, jakby Grupa
Kapitalowa stanowita pojedyncza jednostke gospodarcza stosuje sie wylgczenia, ktérym
podlegajg wszelkie transakcje, salda, przychody i koszty, w tym niezrealizowane marze
handlowe, pomiedzy podmiotami powigzanymi objetymi konsolidacja.

Jednostki stowarzyszone podlegajg konsolidacji metodg praw wifasnosci. Jednostkg
stowarzyszong jest podmiot, na ktérego dziatalno$¢ TUP S.A. wywiera znaczacy wptyw, co
przyjmuje sie przez posiadanie co najmniej 20% udziatu w kapitale zaktadowym Spétki.

Przy konsolidacji metodg praw wtasnosci nie stosuje sie wiaczen z tytutu transakcji pomiedzy
firmami powigzanymi oraz eliminacji wzajemnych naleznosci i zobowigzan. W wyniku
skonsolidowanym uwzglednia sie procentowy udziat jednostki dominujacej w wyniku jednostki
stowarzyszonej, ktéry odpowiednio powieksza lub pomniejsza wartos¢ aktywa (inwestycji).

2.4. Miejsce prowadzenia dziatalnosci
Miejscem prowadzenia dziatalnosci jednostki dominujacej oraz podmiotéw zaleznych jest
Rzeczpospolita Polska.
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2.5. Kontynuacja dziatalnosci

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Spotki za rok 2012 zostalo sporzadzone przy
zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci, w nie
zmniejszonym istotnie zakresie.

Wedtug wszelkich dostepnych na dzien sporzadzania raportu informacji, istniejg petne
podstawy do zastosowania zasady kontynuacji dziatalnosci przy sporzadzaniu niniejszego
sprawozdania finansowego. Spotka Roda w likwidacji prowadzi na zlecenie TUP Property S.A.
prace zwigzane z rewitalizacjg produkcyjnej nieruchomosci, w ktérej Spotka niegdy$ prowadzita
dziatalno$¢. Spotka Port Jachtowy Nieporet zawarta z Gming Nieporet nowa umowe najmu
obejmujacq okres 12 miesiecy, zakonczony 31.10.2013r. z perspektywg opracowania
dtugoterminowej strategii dla terenu portu.

Po dniu bilansowym, 27 lutego 2013r. TUP Property S.A. (podmiot zalezny od TUP S.A.)
zawarta aneks techniczny do umowy o kredyt inwestycyjny zawarty z Bankiem Zachodnim
WBK S.A. Strony postanowity o przedtuzeniu terminu trwania umowy kredytowej do dnia 7
czerwca 2013r. Kwota Kredytu na dzien zawarcia aneksu wynosita 6 898 tys. euro. Poreczenie
TUP S.A. z tytutlu kredytu, udzielone TUP Property S.A. na dzien zawarcia aneksu tj.
27.02.2013r. wynosi 10 347 tys. euro. Ewentualne postawienie umowy kredytowej w stan
wymagalnosci nie stanowi zagrozenia dziatalnosci Spétek TUP i TUP Property. Wediug
najlepszej wiedzy Zarzadu TUP S.A., oraz na podstawie prowadzonych dziatan zmierzajacych
do uzyskania stosownych opinii prawnych, umowa kredytowa zostanie przedtuzona i stanie sie
dtugoterminowa.

Zidentyfikowane ryzyko ptynnosci w Grupie Kapitatowej zwigzane gtdwnie z sytuacjg Spotek
TUP, TUP Property i Chmielowskie, wskazuje na zagrozenie kontynuacji dziatalnosci ww.
podmiotow. Zarzad prowadzi dziatania zmierzajace do zredukowania ryzyka ptynnosci w Grupie
Kapitatowej i uwaza, ze ryzyko to zostanie wyeliminowane w istotnym stopniu i z duzym
prawdopodobienstwem w najblizszej przysziosci, jednak pewnosci takiej nie ma.

Zdaniem Zarzadu powyzsze nie wptywajg na ryzyko kontynuacji dziatalnosci dla TUP SA.
Wedtug wszelkich dostepnych na dzien sporzadzania raportu informacji, istniejg petne
podstawy do zastosowania zasady kontynuacji przy sporzgdzaniu niniejszego sprawozdania
finansowego.
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III SPRAWOZDANIE FINANSOWE

3.1.

SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

Sprawozdanie z catkowitych dochodéw

(z rachunkiem kosztéw w wariancie kalkulacyjnym)
Nota SCD SCD
Wyszczegdlnienie Obj 01-01-2012 | 01-01-2011
31-12-2012 | 31-12-2011
Przychody ze sprzedazy produktéw, ustug, towaréw i materiatow 1 18 021 25185
Koszt sprzedanych produktow, ustug, towaréw i materiatow 2 (7 403) (11 896)
ZYSK (STRATA) BRUTTO ZE SPRZEDA ZY 10 618 13 289
Koszty sprzedazy 2 (826) (2 066)
Koszty ogbinego zarzadu 2 (3 946) (9 356)
ZYSK (STRATA) ZE SPRZEDAZY 5 846 1867
Wynik na sprzedazy akcji i udziatéw w jednostkach powigzanych 3 (782) -
Wynik’ ze zbycia i_przeszacowania aktywéw finansowych wycenianych w 4 9 )
wartosciach godziwych przez SCD
Wynl_k ze zbycia i przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci 5 (13 171) 17 292
godziwych
Pozostate przychody operacyjne 6 488 3770
Pozostate koszty operacyjne 7 (622) (6 193)
ZYSK (STRATA) NA DZIALALNO $CI OPERACYJNEJ (8 232) 16 736
Przychody finansowe 8 6223 1447
Koszty finansowe 9 (4 228) (31 352)
Udziat w zyskach i stratach jednostek rozliczanych metodg praw wtasnosci (179) 94
ZYSK (STRATA) PRZED OPODATKOWANIEM (6 416) (13 075)
Podatek dochodowy biezacy 10 - -
Podatek dochodowy odroczony 10 1204 (2 839)
ZYSK (STRATA) NETTO Z DZIALALNO SCI KONTYNUOWANEJ (5 212) (15 914)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej - (402)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci sprzedanej (68) -
ZYSK (STRATA) NETTO (5 280) (16 316)
Zysk (strata) netto okresu przypadajgce udziatowcom niekontrolujgcym (34) 36
Zysk (strata) netto okresu przypadajgce akcjonariuszom jednostki dominujgcej (5 246) (16 351)
Pozostale dochody
POZOSTALE DOCHODY RAZEM - -
Podatek dochodowy od pozostatych dochodéw ogétem - -
POZOSTALE DOCHODY RAZEM PO OPODATKOWANIU - -
DOCHODY CALKOWITE RAZEM (5 280) (16 316)
w tym przypadajgce akcjonariuszom jednostki dominujacej (5 246) (16 351)
w tym przypadajgce udziatowcom niekontrolujgcym (34) 36

14.03.2013'r.
Data

Halina Rogalska
Dyrektor Finansowy

Robert Jacek Moritz
Prezes Zarzadu
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3.2. SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE)] -

AKTYWA
Sprawozdanie z sytuacji finansowej - Aktywa
Nota SSF SSF
Wyszczegblnienie Obj. na dzien na dzien
31.12.2012 | 31.12.2011

AKTYWA TRWALE 214 640 245 644
Rzeczowe aktywa trwate 11 1940 1831
Nieruchomosci inwestycyjne 12 203 868 230 788
Wartosci niematerialne i prawne 13 53 66
Warto$¢ firmy 13a - 4 337
Akcje i udziaty 14 1765 597
- W tym: inwestycje rozliczane metodg praw wtasnosci 14 1765 597
Naleznosci dtugoterminowe 15 2 121
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 16 750 -
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 10 6 262 7 904
AKTYWA OBROTOWE 44 597 40 337
Projekty inwestycyjne w realizacii 18 38 550 34 892
Materialy, towary, wyroby gotowe 6 -
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 19 1014 2479
Pozostate naleznosci 19 430 524
Pozostate aktywa finansowe 20 2519 1 800
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 21 1887 528
Rozliczenia miedzyokresowe 22 191 114
AKTYWA SKLASYFIKOWANE JAKO PRZEZNACZONE DO SPRZEDA ZY 12 500 19
Rzeczowe aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy 23 12 500 19
Aktywa razem : 271 737 286 000

reative Business Ventur: 8
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SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ] -

PASYWA

Sprawozdanie z sytuacji finansowej - Pasywa

Nota SSF SSF
fececedellicle Obj. | nadzien na dzie i
31.12.2012 | 31.12.2011

KAPITAL (FUNDUSZ) WEASNY 173 706 178 867
KAPITAL WEASNY PRZYPISANY AKCJONARIUSZOM JEDNOSTKI
DOMINUJACE] 173 562 178 802
Kapitat podstawowy 24 15212 15 212
Kapitat zapasowy z emisji akcji 117 523 117 523
Kapitat zapasowy z zysku zatrzymanego 141 730 156 393
Kapitat zapasowy z wyceny programu motywacyjnego 1235 1235
Kapitat z aktualizacji wyceny 739 739
Kapitat rezerwowy - 307
Niepodzielony wynik z lat ubiegtych (97 631) (96 256)
Zysk (strata) netto roku obrotowego przypadajgce akcjonariuszom jednostki (5 246) (16 351)
dominujgcej
KAPITAL PRZYPISANY UDZIALOWCOM NIEKONTROLUJ ACYM 144 65
ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE 59 667 67 931
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 10 16 529 18 778
Rezerwa na swiadczenia emerytalne i podobne 26 51 53

- w tym: dtugoterminowe 51 47
Pozostate rezerwy 26 50 54

- w tym: dtugoterminowe 5 -
Oprocentowane kredyty i pozyczki 27 38 135 45 494
Inne zobowigzania finansowe 28 2814 1673
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 29 2 088 1879
ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE 38 364 39 202
Kredyty i pozyczki 27 30 082 33324
Inne zobowigzania finansowe 28 146 388
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 30 2411 2448
Pozostate zobowigzania 30 3490 1978
Przychody przyszlych okresow 31 2235 1064
ZOBOWIA.ZANIA ZAKLASYFIKOWANE JAKO PRZEZNACZONE DO } )
SPRZEDAZY

Pasywa razem 271 737 286 000

14.03.2013'r.
Data

Halina Rogalska
Dyrektor Finansowy

Robert Jacek Moritz
Prezes Zarzadu
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3.3. SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Sprawozdanie z przeptywow pieni

eznych (metoda po srednia)

Nota RPP RPP

WyszczegOlnienie Obj. | 01-01-2012 | 01-01-2011
31-12-2012 | 31-12-2011

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNO SCI OPERACYJNEJ
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (6 416) (13 075)
Korekty razem 11 820 16 406
Udziat w wyn.finans.jednostek wycenianych metodg praw wtasnosci 25 (111)
Amortyzacja 279 660
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych (5 604) 8 583
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 2 458 3235
Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej 10 278 (11 751)
Zmiana stanu rezerw 33 (111) (2 815)
Zmiana stanu projektow w toku, materiatéw i towaréw 33 (5 201) (1 849)
Zmiana stanu naleznosci 33 2785 8776
Zmiana stanu zob.krétkoterm., z wyjgtkiem zobowigzan finansowych 33 (119) 5394
Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych 33 3010 1 300
Podatek dochodowy do zwrotu (zaptaty) 595 5 046
Zaptacony podatek dochodowy - 94
Inne korekty, w tym dziatalno$¢ zaniechana 3425 (155)
Przeptywy pieni ezne netto z dziatalno $ci operacyjnej 5404 3331
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEiNYCH Z DZIALALNO SCI INWESTYCYJINEJ
Wydatki na nabycie warto$ci niematerialnych (49) (21)
Wplywy ze sprzedazy wartosci niematerialnych - -
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywdw trwatych (169) (173)
Whptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywdw trwatych 134 245
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych (1 630) (948)
Wplywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 4 004 9914
Woydatki na nabycie instr.kapitat.w jedn.zaleznych i stowarzyszonych - (112)
Wplywy ze sprzedazy instr.kapitat.w jedn.zaleznych i stowarzyszonych 2 000 -
Pozyczki udzielone - (10)
Otrzymane sptaty pozyczek udzielonych 160 42
Otrzymane odsetki 163 9
Inne wptywy / (wydatki) inwestycyjne - 10
Przeptywy pieni ezne netto z dziatalno $ci inwestycyjnej 4613 8 956
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIAELALNO SCI FINANSOWEJ
Wplywy netto z tytutu emisji akcji, wydania udziatéw i doptat wspdlnikow - 150
Sptaty kredytéw i pozyczek (5 030) (8 686)
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego (160) (158)
Dywidendy wyptacone - (761)
Odsetki zaptacone (2 608) (3415)
Inne wydatki finansowe (860) (640)
Przeptywy pieni ezne netto z dziatalno $ci finansowej (8 658) (13 510)
PRZEPLYWY PIENIEZNE NETTO RAZEM 1359 (1223)
BILANSOWA ZMIANA STANU $RODKOW PIENIEZNYCH 1359 (1 223)
SRODKI PIENIEZNE NA POCZATEK OKRESU 528 1751
SRODKI PIENIEZNE NA KONIEC OKRESU 1887 528

14.03.2013 .
Data

Halina Rogalska
Dyrektor Finansowy

Robert Jacek Moritz
Prezes Zarzadu
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3.4. SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM

Sprawozdanie ze zmian w kapitale wkasnym

ZZwKW ZZwKW
Wyszczegblnienie 01-01-2012 | 01-01-2011
31-12-2012 | 31-12-2011

Kapitat podstawowy na pocz gtek okresu 15 212 15 212
Kapitat podstawowy na koniec okresu 15 212 15 212
Nalezne wptaty na kapitat podstawowy, akcje wtasne na po  czatek okresu - -
Nalezne wptaty na kapitat podstawowy, akcje wtasne na ko  niec okresu - -
Kapitat zapasowy z emisji akcji na pocz  atek okresu 117 523 117 523
Kapitat zapasowy z emisji akcji na koniec okresu 117 523 117 523
Kapitat zapasowy z zysku zatrzymanego na pocz  atek okresu 156 393 121 959
Podziat wyniku finansowego (14 663) 34 434
Kapitat zapasowy z zysku zatrzymanego na koniec okr  esu 141 730 156 393
Kapitat zapasowy z doptat wspolnikéw na pocz  atek okresu - -
Kapitat zapasowy z doptat wsp6lnikéw na koniec okre su - -
Kapitat zapasowy z wyceny programu motywacyjnego na pocz atek okresu 1235 1 058
Zwiekszenia w okresie - 177
Kapitat zapasowy z wyceny programu motywacyjnego na koniec okresu 1235 1235
Kapitat z aktualizacji wyceny na pocz  atek okresu 739 1283
Aktualizacja wyceny rzeczowego majgtku trwatego - (544)
Kapitat z aktualizacji wyceny na koniec okresu 739 739
Kapitat rezerwowy na pocz atek okresu 307 307
Podziat wyniku finansowego (307) -
Kapitat rezerwowy na koniec okresu - 307
Kapitat z tytutu stosowania rachunkowo  $ci zabezpiecze n na pocz gtek ) )
okresu

Kapitat z tytutu stosowania rachunkowo  $ci zabezpiecze n na koniec } )
okresu

Roznice kursowe z przeliczenia jednostek powi  gzanych na pocz atek } )
okresu

Réznice kursowe z przeliczenia jednostek powi  g@zanych na koniec okresu - -
Nie podzielony wynik finansowy z okreséw ubiegtych na pocz atek okresu (112 607) (61 170)
Skutki korekt wyniku lat ub. bez korygowania danych poréwnywalnych 7 -
Skutki ujetych btedéw - 120
Wyptacone dywidendy - (761)
Przeniesienia na inne pozycje kapitatéw wtasnych 14 969 (34 448)
Zmiany kapitatu przypadajgce udziatowcom niekontrolujgcym - 3
Nie podzielony wynik finansowy z lat ubiegtych nak  oniec okresu (97 631) (96 256)
Wynik netto roku obrotowego przypadaj cy akcjonariuszom jednostki

do)r/‘ninuj acej 90 preypacal - acy &l ) (5 246) (16 351)
Kapitat mniejszo $ci na pocz atek roku obrotowego 65 (119)
Wynik roku obrotowego przypadajacy mniejszosci (34) 36
Zmiana udziatéw mniejszosci wynikajgca z nabycia dod.akcji - 150
Udziat mniejszosci w innych zmianach kapitatu (innych niz wynik finansowy) 113 (1)
Kapitat mniejszo $ci na koniec okresu 144 65
Kapitat wkasny na koniec okresu 173 706 178 867

14.03.2013 . Halina Rogalska
Data Dyrektor Finansowy

Robert Jacek Moritz
Prezes Zarzadu
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IV NOTY OBJASNIAJACE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

4.1 Przychody ze sprzedazy

Na dzien Na dzien
1.1 - Przychody ze sprzeda zy
31.12.2012 31.12.2011
Przychody ze sprzedazy produktéw 433 25
Przychody ze sprzedazy ustug 17 554 24 977
Przychody ze sprzedazy towar6w 34 178
Przychody ze sprzedazy materiatdw - 5
RAZEM PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY 18 021 25185
4.2 Koszty w ukfadzie rodzajowym
. Na dzien Na dzien
2.1 - Koszty wedtug rodzaju
31.12.2012 31.12.2011

Amortyzacja (279) (660)
Zuzycie materiatow i energii (2 356) (2 497)
Ustlugi obce (5373) (9 752)
Podatki i optaty (1 465) (1 424)
Wynagrodzenia (2 518) (7 453)
Swiadczenia na rzecz pracownikéw (722) (937)
Pozostate koszty rodzajowe (274) (441)
Warto$¢ sprzedanych towaréw i materiatow (42) (202)
RAZEM KOSZTY WEDLUG RODZAJU (13 029) (23 366)
Zmiana stanu produktow 854 48
RAZEM KOSZTY OPERACYJNE (12 175) (23 318)

4.3  Wynik na sprzedazy akcji i udziatow w jednostkach zaleznych

. . . _ . Na dzien Na dzien
Zbycie dziatalno sci - specyfikacja transakcji
31.12.2012 31.12.2011
Otrzymana zaptata
Zaptacona w formie $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw 2000
Odroczone wplywy ze sprzedazy -
Razem otrzymana zaptata 2 000 -
Aktywa netto nad ktérymi utracono kontrol e
Aktywa trwate (570)
Aktywa obrotowe (840)
Zobowigzania dlugoterminowe 50
Zobowigzania biezace 1562
Razem zbyte aktywa netto 202 -
Wartos¢ firmy w konsolidaciji (3 015)
Udziaty niedajgce kontroli 113
Dodatkowy odpis do wartos$ci godziwej (81)
RAZEM WYNIK (782) -
Zaptata dokonana w formie $srodkéw pienieznych 2 000
Zbyte salda $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow )
RAZEM WPLYWY PIENIEZNE NETTO ZE ZBYCIA 1993 -
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Szczegotowy opis transakcji sprzedazy zostat przedstawiony w sprawozdaniu zarzadu z
dziatalnosci grupy kapitatowej w dziale II Dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej w 2012r. w punkcie
2.6.1. Umowy znaczace dla dziatalnosci a takze pod notg objasniajacg nr 14.1 niniejszego
sprawozdania finansowego.

4.4 Wynik ze zbycia i przeszacowania aktywéw finansowych do wartosci godziwych

4.1 - Wynik ze zbycia i przeszacowania aktyw6w Na dzien Na dzien
finansowych do warto $ci godziwych 31.12.2012 31.12.2011
Wynik z przeszacowania instrumentéw 9 -
Jednostki uczestnictwa subfunduszu inwestycyjnego 9 -
RAZEM WYNIK 9 -

Podmiot zalezy Forest Hill Sp. z 0.0. w okresie IV kwartatu 2012r. dokonywata transakcji na
jednostkach uczestnictwa Subfunduszu Inwestycyjnego. Maksymalna kwota zaangazowana w
jednostki wynosita 461 tys. zt. Jednostki uczestnictwa zostaty zbyte przez Spétke i na dzien
publikacji raportu saldo rachunku jednostek wynosi 0 zi.

4.5 Wynik wynikajacy z przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych

5.1 - Wynik na zbyciu i przeszacowaniu nieruchomo  $ci Na dzien Na dzien
inwestycyjnych 31.12.2012 | 31.12.2011
Wynik na zbyciu nieruchomo  sci inwestycyjnych (297) (516)
Handlowe - 26
Mieszkaniowe - (542)
Grunty (197) -
?lr\]lv)\/lr(;lskt ;:yjr;r;:hszacowamu nieruchomo $ci (12 974) 17 808
Biurowe (3748) 1672
Logistyczne (1823) 22 695
Handlowe (7 121) 5075
Produkcyjne - 50
Grunty (282) (11 411)
Zaliczki na nieruchomosci inwestycyjne - (273)
RAZEM WYNIK (13 171) 17 292
4.6 Pozostate przychody operacyjne
6.1 - Pozostate przychody operacyjne Na dzie fi Na dzie fi
31.12.2012 31.12.2011
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywdw trwatych 133 -
Rozwigzanie rezerw - -
Odwrécenie odpiséw aktualizujgcych, w tym: 275 821
- rzeczowych aktywéw trwatych 19 79
- wartosci niematerialnych i prawnych 2 -
- naleznosci z tytutu dostaw i ustug 69 714
- zapasow 185 28
Otrzymane odszkodowania 3 921
Zwrot nadptaconych podatkow - 125
Nadwyzki inwentaryzacyjne 56 278
Inne 21 1625
RAZEM POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE 488 3770
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4.7 Pozostate koszty operacyjne

) Na dzien Na dzien
7.1 - Pozostate koszty operacyjne
31.12.2012 31.12.2011
Strata ze zbycia niefinansowych aktywéw trwatych (342) (15)
Zawigzanie rezerw - -
Utworzenie odpiséw aktualizujgcych, w tym: (105) (4 339)
- rzeczowych aktywéw trwatych - (358)
- wartosci niematerialnych i prawnych - -
- naleznosci z tytutu dostaw i ustug 3) (329)
- zapasow (79) -
- innych aktywow (23) (3652)
Odpisane naleznosci niesciggalne 8) Q)
Koszty gwarancji - 5)
Darowizny (29) (25)
Zaniechane inwestycje - (817)
Niezawinione niedobory i szkody - (100)
Odszkodowania - (200)
Inne (138) (691)
RAZEM POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE (622) (6 193)
4.8 Przychody finansowe
8.1 - Przychody finansowe Na dzien Na dzien
31.12.2012 31.12.2011
Odsetki zarachowane 378 1438
Nadwyzka dodatnich réznic kursowych nad ujemnymi 5788 -
Dywidendy otrzymane - 9
Wzrost udziatu w kapitale wlasnym jednostek zaleznych 4 -
Przychody z udzielonych gwaranciji 53 -
RAZEM PRZYCHODY FINANSOWE 6 223 1447
4.9 Koszty finansowe
9.1 - Koszty finansowe Na dzief Na dzie f
31.12.2012 31.12.2011
Odsetki naliczone (2 765) (3124)
Nadwyzka ujemnych réznic kursowych nad dodatnimi 2 (8 212)
U_tlworze.nie ’quiS(')W aktualizuj_qcych aktyw finansowe inne ) (17 841)
niz naleznosci z tytutu dostaw i ustug
Prowizje od kredytéw (152) (159)
Koszty IRS (796) (504)
Wycena IRS (512) (1512)
Pozostate (5) -
RAZEM KOSZTY FINANSOWE (4 228) (31 352)

Pozycja odpisow aktualizujacych wykazana w 2011r. dotyczy gtdwnie odpisu aktualizujgcego
warto$¢ naleznosci stanowigcej drugg czes¢ ceny za nieruchomo$¢ Modena Park. Informacje
dotyczace odpisu zamieszczono pod notg objasniajacg 4.19.2.
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4.10 Podatek dochodowy

10.1 - Podatek dochodowy - wyja $nienie ré znic mi edzy podatkiem Na dzien Na dziert
obliczonym wedtug stawki obowi  gzujacej a podatkiem wykazanym 31.12.2012 31.12.2011
ZYSK PRZED OPODATKOWANIEM (6 416) (13 075)
Podatek dochodowy wedtug stawki obowigzujgcej w okresie (19%) 1219 2512
Podatek dochodowy dotyczacy lat ubiegtych ujety w biezgcym okresie ) )

sprawozdawczym

Podatek od r6 znic trwatych mi edzy zyskiem bilansowym a podstaw 2198 (3 384)
opodatkowania

Podatek z tytutu kosztéw stanowigcych trwatg réznice (727) (3722)
Podatek z tytutu przychodéw stanowigcych trwatg réznice 2925 338
Podatek od ré znic przej sciowych nie uwzgl ednionych przy

obliczaniu odroczonego podatku dochodowego (B2 @)
Nie utworzone rezerwy na ODPD (z tytutu wzrostu warto$ci udziatow, (1576) )
ktére beda realizowane poprzez wyptaty dywidendy)

Odsetki zaptacone za lata poprzednie 150 -
Strata lat ubiegtych 686 -
Inne nieutworzone rezerwy (531) -
Nie ujete aktywa na ODPD - (749)
Pozostate r6znice przejsciowe nie uwzglednione w kalkulacji podatku (942) (358)
dochodowego

Odpisanie aktywa ODPD - (815)
Utworzenie po raz pierwszy aktywéw na podatek odroczony z tytutu ) (66)
nierozliczonych strat za lata ubiegte

Utworzenie po raz pierwszy aktywow na podatek odroczony z tytutu ) 21
nierozliczonych strat za lata ubiegte

Podatek dochodowy wykazany w sprawozdaniu finansowy m 1204 (2 839)
Efektywna stopa opodatkowania -18,8% 21,7%

W pozycji podatek dochodowy rachunku wynikéw zaprezentowano skumulowang wartos¢
biezagcego podatku biezacego stanowigcego zobowigzanie budzetowe oraz wartos¢ podatku,
jaki zostanie zaptacony w przysziosci jesli zyski wykazane w ujeciu bilansowym zostang

zrealizowane w ujeciu prawa podatkowego.
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10.2 - Odroczony podatek Qkfes bie zacy : Okr.es ,porownywany :
dochodowy Stan na dzie n Whptyw na wynik Stan na dzie n Whptyw na wynik
31.12.2012 31.12.2012 31.12.2011 31.12.2011
Aktywa z tytutu ODPD Warto §¢ Warto §¢ Warto $¢ Warto §¢
Odsetki 65 (104) 191 1
Lesing - - - -
Ode.Sy e}kguahzmace 226 ) 239 67)
naleznosci
Rezerwy i rozliczenia
miedzyokresowe 34 (11 75 (334)
Nie wyptacone )
wynagrodzenia i ZUS (5) v (22)
Strata podatkowa 4820 (74) 4861 (2 966)
V\_/yc_er}a bilansowa srodkéw 343 343
pienieznych
Wycena zobowigzan 4 (1 524) 1540 1779
Wycena IRS 404 291 - -
Srodki trwate i WNiP 66 9) - -
Niezrealizowane marze na
transakcjach 4 (262) 196 (385)
wewnatrzgrupowych
Wartos¢ netto
skapitaliz.kosztéw rozwoju ) ) 146 (45)
Pozostate 296 (169) 639 288
AKTYWO Z TYTULU ODPD
RAZEM: 6 262 (1 524) 7 904 (1 751)
Rezerwa z tytutu ODPD Warto §¢ Warto $¢ Warto §¢ Warto $¢
Przeszacowanie aktywow
finansowych 2 2 (1272) 1272
Nahczqne, nie otrzymane 293 45 337 81)
odsetki
Srodki trwate i WNiP - - - 4
Wycena bilansowa $rodkéw
pienieznych ) 16 16 (14)
Amortyzacja podatkowa 8 (8) - -
Leasing 25 ) 40 4
Wycena roczna
nieruchomosci 16 182 2 006 18 962 (2 461)
inwestycyjnych
Wycena zobowigzan - 686 686 190
Odsetki od pozyczek 14 14) - -
Pozostate 5 2) 9 2)
REZERWA Z TYTULU
ODPD RAZEM: 16 529 2728 18 778 (1 088)
4.11 Rzeczowe aktywa trwate
Na dzien Na dzien
11.1 - Rzeczowe aktywa trwate
31.12.2012 31.12.2011
Budynki i budowle 537 391
Urzagdzenia techniczne i maszyny 223 121
Srodki transportu 922 849
Pozostate $rodki trwate 189 337
Srodki trwate w budowie 69 133
RZECZOWE AKTYWA TRWALE RAZEM: 1940 1831
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Urzadzenia

R e et e | meme | Sl | S | ez
maszyny
Warto $¢ bilansowa brutto na pocz  atek okresu 3130 1715 1418 1419 133 7 815
Przyjecia ze $rodkéw trwatych w budowie 76 - - 80 (156) -
Nabycia bezposrednie 153 326 472 (29) 97 1029
Zmniejszenia z tytutu sprzedazy 37) (28) (322) (140) 5) (532)
Przeniesienie na srodki trwate przeznaczone do sprzedazy - (793) (278) (340) - (1 411)
Warto $¢ bilansowa brutto na koniec okresu 3322 1220 1290 1000 69 6 901
Warto $¢ umorzenia na pocz atek okresu 2583 1394 569 1 065 - 5611
Zwiekszenie amortyzacji za okres 35 80 39 73 - 227
Zmniejszenia z tytutu sprzedazy - (27) (185) (124) - (336)
Przeniesienie na srodki trwate przeznaczone do sprzedazy - (672) (116) (236) - (1 024)
Warto $€ umorzenia na koniec okresu 2618 775 307 778 - 4 478
Warto $¢ odpiséw aktualizuj gcych na pocz atek okresu 156 200 - 17 - 373
Zwigkszenia w ciggu okresu 11 22 69 31 - 133
Zmniejszenia z tytutu sprzedazy - - (8) - - (8)
Warto $¢ odpiséw aktualizuj acych na koniec okresu 167 222 61 33 - 483
Warto $¢€ netto na koniec okresu 537 223 922 189 69 1940




Urzadzenia

11.3 - Rzeczowe aktywa trwate w poprzednim okresie Budynki i techniczne i Srodki Pozostate Srodki trwate Razem
sprawozdawczym budowle maszyny transportu srodki trwate w budowie
Warto $¢ bilansowa brutto na pocz atek okresu 2 906 1699 1438 1424 151 7 618
Nabycia bezposrednie 224 258 58 42 16 598
Reklasyfikacje - (187) - - (34) (221)
Zmniejszenia z tytutu sprzedazy (153) (390) (108) (90) - (741)
Zmniejszenia z tytutu likwidaciji - (36) - (6) - (42)
Przeniesienie na srodki trwate przeznaczone do sprzedazy 153 371 30 49 - 603
Warto $¢ bilansowa brutto na koniec okresu 3130 1715 1418 1419 133 7 815
Warto §¢ umorzenia na pocz atek okresu 2533 1266 439 919 - 5157
Zwigkszenie amortyzacji za okres 50 197 181 167 - 595
Zmniejszenia z tytutu sprzedazy (@) (101) (71) (53) - (232)
Zmniejszenia z tytutu likwidacji - (34) - (6) - (40)
Przeniesienie na srodki trwate przeznaczone do sprzedazy 7 66 20 38 - 131
Warto $¢ umorzenia na koniec okresu 2583 1394 569 1065 - 5611
Warto $¢ odpiséw aktualizuj gcych na pocz atek okresu - - - 6 - 6
Zwigkszenia w ciggu okresu 156 200 - 1 - 357
Zmniejszenia z tytutu sprzedazy (117) (230) (8) (10) - (365)
Przeniesienie na srodki trwate przeznaczone do sprzedazy 117 230 8 24 - 379
Rozwigzanie odpisow - - - 4) - 4)
Warto $¢ odpisoéw aktualizuj acych na koniec okresu 156 200 - 17 - 373
Warto $¢€ netto na koniec okresu 391 121 849 337 133 1831
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4.12 Nieruchomosci inwestycyjne

12.1 - Nieruchomo $ci inwestycyjne

Na dzien

Na dzien

31.12.2012

31.12.2011

Biurowe

19 086

21 803

Logistyczne

34 945

44 267

Handlowe

69 491

75273

Mieszkaniowe

503

Grunty

80 332

88 927

Zaliczki na poczet inwestycji w nieruchomosci

14

15

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE RAZEM:

203 868

230 788

12.2 - Nieruchomo sci
inwestycyjne w okresie
sprawozdawczym

Biurowe | Logistyczne

Handlowe

Mieszkaniowe

Grunty

Zaliczki na
poczet
inwestycji w
nieruchomo $ci

Razem

Warto $¢ bilansowa
brutto na pocz atek
okresu

21 803 44 267

75273

503

88 927

14

230 787

Nabycia bezposrednie - 1

1343

1344

Reklasyfikacje 1031 (2 932)

(503)

(8 281)

(10 685)

Zmniejszenia z tytutu _ (4 568)
sprzedazy

4

- (32

(4 604)

Zmniejszenia i
zwigkszenia wynikajgce
Z przeszacowania

(3 748) (1823)

(7 121)

- (282)

(12 974)

Warto $¢ bilansowa
brutto na koniec
okresu

19 086 34 945

69 491

= 80 332

14

203 868

Warto $§¢é umorzenia na
pocz atek okresu

Warto $§¢é umorzenia na
koniec okresu

Warto $¢ odpisow
aktualizuj acych na - -
pocz atek okresu

Zwigkszenia w ciggu
okresu

Warto $¢ odpisow
aktualizuj acych na - -
koniec okresu

Warto $¢ netto na

19 086 34 945

koniec okresu

69 491

= 80 332

14

203 868




12.3 - Nieruchomo $ci Zaliczki na
inwestycyjne w poczet
poprzednim okresie inwestycji w
sprawozdawczym nieruchomo $ci

Biurowe | Logistyczne | Handlowe | Mieszkaniowe | Grunty Razem

Warto $¢ bilansowa brutto
na pocz atek okresu 21138 51484 7777 3425 | 95973 662 | 250 459

Nabycia bezposrednie 18 5 242 994 348 1187 279
Reklasyfikacje (1025) (10 940) . (896) (14 (1084) | (28 905)

960)
ig:;‘g:isn'a Z tytuh . | sy (2 798) - -| (0619
Zmniejszenia z tytutu
likwidaciji
Zmniejszenia i zwiekszenia
wynikajgce z 1672 3718 5075 (222) | 7566 - 17 809
przeszacowania
Warto $¢ bilansowa brutto
na koniec okresu
Warto §¢ umorzenia na
pocz atek okresu
Warto $€ umorzenia na
koniec okresu
Warto $¢ odpisow
aktualizuj acych na - - - - - - -
pocz atek okresu
Warto $¢ odpisow
aktualizuj acych na koniec - - - - - - -
okresu
Warto $¢€ netto na koniec
okresu

- - - - - (751) (751)

21 803 44 267 75273 503 | 88927 14| 230787

21 803 44 267 75273 503 | 88927 14| 230787

> Nieruchomos¢ Spotki Chmielowskie
Aktywem spotki jest nieruchomos$¢ potozona pod Siewierzem, na ktdrej realizowany jest
projekt budowy pierwszego w Polsce miasta zaprojektowanego w zgodzie z zasadami
nowego urbanizmu i zrdwnowazonego rozwoju. Powierzchnia pod zabudowe obejmujaca
dziatki przeznaczone na budowe domow, budynku uzytecznosci publicznej, drogi
wewnetrzne, tereny zielone oraz pozostate tereny wspdlne wynosi 116,96 ha.

Projekt opiera sie na koncepcji miast multi- funkcjonalnych, w ktérych obok przestrzeni
mieszkalnej powstanie przestrzen ustugowa i komercyjna gwarantujagca nowe miejsca
pracy oraz tworzaca warto$¢ dodang dla nieruchomosci.

Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego objeta jest czesci nieruchomosci
o powierzchni 43,07 ha (powierzchnia MPZP podawana w poprzednich okresach wynosita
46,20ha. Rdéznica wynika z przeznaczenia 2,80 ha na drogi, ktore staty sie wtasnoscig
gminy i powiatu oraz dokonania podziatu nieruchomosci i wykazaniu w MPZP dziatki
nalezacej do ANR, ktdra takze wchodzi w skiad terenu Chmielowskie)

Nieruchomos$¢ Spotki podzielona jest na trzy fazy realizacji. Faza I objeta jest MPZP, na
ktérej to czesci Spotka Chmielowskie zamierza realizowa¢ projekt koncepcyjny, faza II i
III stanowig inwestycyjng cze$¢ nieruchomosci.

W dniu 30 sierpnia 2012r. Starosta Bedzinski zatwierdzit projekt budowlany i udzielit
pozwolenia na budowe. Pozwolenie dotyczy kwartatu pokazowego o powierzchni ok. 2 ha,
na ktérym moggq zostaé¢ posadowione budynki: mieszkalny wielorodzinny oraz mieszkalne
jednorodzinne w zabudowie szeregowej, wolnostojace i blizniacze. Pozwolenie obejmuje
uzbrojenie terenu w tym: budowe instalacji wodociggowej, kanalizacyjnej, elektrycznej,
gazowej i drég. Spotka podjeta decyzje o zmianach w projekcie kwartatu pokazowego,
dotyczaca dréog (brak drég Slepych w obrebie kwartatu), co pociagneto za sobg
konieczno$¢ uzyskania zamiennego pozwolenia na budowe. Po ztozeniu odpowiedniego
wniosku w listopadzie 2012r., Starosta Bedzinski zatwierdzit ztozony projekt budowlany
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zamienny i w dniu 1.02.2013r. wydat pozwolenie na budowe. Pozwolenie uprawomocnito
sie z dniem 27.02.2013r.

Niezalezny rzeczoznawca wycenit calg nieruchomos¢ nalezacq do spotki na wartosé
101 469 tys. zt m, w tym:

Wartosc I fazy (objeta MPZP) wynosi 68 800 tys. zt

Wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnej (faza II i III) wynosi 32 669 tys. zt

Spoétka ujeta wycene nieruchomosci nastepujaco:
- Nieruchomosci inwestycyjne w tym:
- faza II i III wycenione na kwote 32 669 tys. zt
- czes$c¢ fazy I, na ktdérej nie sg prowadzone prace — 33 144 tys. zt
- Projekt inwestycyjny w realizacji obejmujacy czes$¢ fazy I, na ktorej prowadzone
sq prace w kwocie 35 656 tys. zt (zgodnie z wyceng rzeczoznawcy).
Spoétka zgodnie z polityka rachunkowosci nie wycenia projektow w realizacji, ale wykazuje
je w wysokosci poniesionych naktadow (kwota wykazana na dzien 31.12.2012r. w
wysokosci 35 539 tys. zt).

Wybér podejscia i metody wyceny nieruchomosci Spotki Chmielowskie

Rzeczoznawca na potrzeby wyceny nieruchomosci nalezgcych do Chmielowskie Sp. z o.0.
wykluczyt mozliwos¢ wykorzystania metody poréwnawczej i zastosowatl metode
pozostatosciowa.

Informacje o przyjetej metodzie:

1. Podejscie mieszane metodg pozostatosciowg

Podejscie mieszane, metode pozostatosciowg stosuje sie do okreslenia wartosci rynkowej,
jezeli na nieruchomosci majg by¢ prowadzone roboty budowlane polegajace na budowie,
odbudowie, rozbudowie, nadbudowie, przebudowie, montazu lub remoncie obiektu
budowlanego.

Wartos$¢ okresla sie jako rdéznice wartosci nieruchomosci po wykonaniu robdt oraz
wartosci przecietnych kosztéw tych robdt, z uwzglednieniem zyskéw inwestora
uzyskiwanych na rynku nieruchomosci podobnych.

Metode pozostatosciowg mozna zastosowac, jezeli tacznie zostang spetnione warunki:

* jstniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia poréwnawczego lub
dochodowego;

* znany jest rodzaj i zakres robét;

* w przyjetych do tej metody elementach odpowiednich podejs¢ uwzglednia sie dane
odwzorowujgce stan rynku.

Metoda pozostatosciowa uwzglednia szacowang warto$¢ ukonczonej inwestycji oraz
koszty catkowite budowy, a takze zysk dewelopera. W najprostszej formie jest to
nastepujace réwnanie:

- wartos¢ ukonczonej inwestycji pomniejszona o:

catkowite koszty budowy, koszty finansowania, zysk dewelopera oraz koszty zakupu i
finansowania gruntu

- réowna sie :

wartos$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci

- gdzie:

warto$¢ ukonczonej inwestycji okreslona zostaje podejsciem dochodowym metodq
inwestycyjna/zyskow, technika zdyskontowanych przeptywoéw pienieznych dla
nieruchomosci przynoszacych Ilub mogacych przynosi¢c dochdéd przy zatozeniu
odpowiedniej stopy kapitalizacji i dyskontowej.
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2. Wartos¢ ukonczonej inwestycji

Wartos$¢ ukonczonej inwestycji stanowi szacunkowa cena proponowanych unitéw do
sprzedazy (mieszkan, sklepow, miejsc parkingowych) okreslona podejsciem
poréownawczym.

Dodatkowo metoda pozostatosciowa bazuje na hipotetycznym zatozeniu, ze
nieruchomos¢ zostanie sprzedana po ukonczeniu inwestycji tak, aby umozliwié
deweloperowi zrealizowanie zysku. Oczywiscie w rzeczywistosci deweloper moze
zadecydowaé, aby trzymac nieruchomos$¢, tak by zapewni¢ sobie przychdd roczny i
wzrost wartosci kapitatowej.

Szacowana warto$¢ nie stanowi wartosci rynkowej ukonczonej inwestycji zgodnie z
definicja wartosci rynkowej zdefiniowang w ustawie i standardach lecz jest sumg
przeptywdéw jakie mozna potencjalnie uzyska¢ po zakonczeniu inwestycji. Wynika to z
faktu, ze nieruchomo$¢ mieszkaniowa po oddaniu do uzytkowania nie bedzie catg spdjnq
nieruchomoscia, bedzie natomiast ,zbiorem” odrebnych nieruchomosci, ktére zostang
sprzedane w odpowiednim czasie po ukonczeniu budynku (sprzedane nie jednego dnia
ale w danym okresie). Zatem stanowi wartos¢ rynkowg poszczegodlnych lokali przy
zatozeniu ich wyodrebnienia. Warto$¢ okreslono takze przy zatozeniu, ze na dzien wyceny
zostata ona ukonczona i oddana do uzytkowania - wszystkie lokale mieszkalne wraz z
komorkami lokatorskimi, lokale niemieszkalne, a takze garaz podziemny zostaty
wyodrebnione i sq przygotowane do sprzedazy.

3. Koszty majace istotny wptyw na wycene

W wycenie uwzgledniono wszystkie koszty realizacji projektu w tym zardwno prowizje
agencji (koszty agencji), koszty prawne (optaty sadowe i notarialne), koszty marketingu
oraz koszty wynajmu. Koszty marketingu obejmujace budowe $wiadomosci istnienia
produktu, wsparcie procesu sprzedazy oraz obstuge klienta ktdére sg konieczne i bedg
ponoszone w czasie catego procesu inwestycyjnego podobnie jak koszty zwigzane z
wynajmem powierzchni komercyjnych. Wielko$¢ kosztéw agencji i wynajmu zostata
0szacowana przez rzeczoznawce na poziomie rynkowym.

Praktykg rynkowg jest, ze optaty sadowe i notarialne ponoszone sg przez kupujacego,
dlatego pominieto je w analizie.

Koszty budowy

Catkowite koszty budowy, w tym koszty przygotowania gruntu jak regulacja stanu
prawnego, usuniecie naniesien, koszty prac przygotowawczych (pozyskanie odpowiednich
pozwolen, ogrodzenia, usuniecie drzew, wyréwnanie terenu, usuniecie zanieczyszczenia
gruntu, wylaczenie z produkcji rolnej/lesnej, koszty prac archeologicznych), koszty
twarde (koszty budowy i infrastruktury powiekszone o rezerwe), koszty miekkie (koszty
obstugi profesjonalnej projektantéw, konsultantow) i inne koszty (podatek od
nieruchomosci, ubezpieczenie).

Koszty twarde obejmuje koszty budowy i koszty infrastruktury powiekszone o rezerwe.
Obok kosztow twardych inwestycji w kosztorysie pojawiaja sie koszty miekkie (tzw.
koszty inzynierskie), na ktére sktadajq sie koszty zarzadzania budowg (Project Manager),
koszty projektu architektonicznego, konstrukcyjnego i koszty projektéw instalacji.

W sktad innych kosztéw wchodzi podatek od nieruchomosci oraz koszty ubezpieczenia
budowy, ktére sq ponoszone przez okres trwania inwestycji.

Koszty finansowania

Na koszty finansowania sktadajgq sie koszty pozyskania finansowania oraz koszty
finansowania budowy (koszty odsetkowe). Bank za rozpatrzenie wniosku kredytowego,
opracowanie systemu zabezpieczen i obstuge prawng pobiera prowizje przygotowawcza.
Wynagrodzenie nalezy sie takze firmie doradczej za przygotowanie analizy finansowej
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projektu, ktdrg to mozna przeditozy¢ do banku. Koszty pozyskania kredytu uwzgledniono
w pozycji koszty doradcze. Koszty finansowania budowy policzono natomiast ze wzoru
(ponizszy wzdér ma zastosowanie dla projektu jednoetapowego, w przypadku projektéw
wieloetapowych koszty finansowania sg rozktadane proporcjonalnie na liczbe etapow w
czasie trwania inwestycji):

Koszty finansowania budowy = 0,5 x czas trwania inwestycji x stopa procentowa x
koszty podlegajace finansowaniu (catkowite koszty budowy oraz koszty marketingu i
sprzedazy)

W wycenie zatozono, ze catkowite koszty deweloperskie sg finansowane z zewnetrznego
zrédta, a koszty finansowania sg ponoszone proporcjonalnie w trakcie okresu inwestycji.
Koszty finansowania oparto na stopach depozytéow EURIBOR/WIBOR powiekszony o
marze.

Zysk dewelopera niezbedny do zaakceptowania przez dewelopera przy realizacji danej
inwestycji. Zatozono, ze deweloper zainteresowany jest projektem, gdy zysk wynosi, co
najmniej 20% ponoszonych kosztow dla terendw objetych MPZP i 30% dla pozostatych
terendw.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci (z potencjatem inwestycyjnym) jest wartoscig
pozostatosciowg pod odjeciu kosztow finansowania i zakupu gruntu.

Koszty finansowania gruntu

Wzér, ktory zamieszczono ponizej postuzyt do obliczenia kosztéw finansowania dziafki
(ponizszy wzdér ma zastosowanie dla projektu jednoetapowego, w przypadku projektéw
wieloetapowych koszty finansowania gruntu sg rozktadane proporcjonalnie na liczbe
etapdw w czasie trwania inwestycji):

Koszty finansowania dziatki = czas trwania inwestycji x stopa procentowa x wartosé
dziatki, zaktadajac, ze finansowany jest caty koszt pozyskania dziatki.

Koszty zakupu gruntu

Na koszty zakupu dziatki sktadaja sie prowizje agencji i koszty obstugi prawnej, optaty
sqdowe oraz optaty notarialne (taksa notarialna). Rynkowy poziom tych kosztéw
ksztattuje sie w granicach 3% wartosci gruntu, wliczajagc w to podatek PCC lub tez
finansowanie VAT-u. Dlatego tez mozna przyjac, ze prezentowane w wycenie koszty sq
na poziomie rynkowym.

Po zapoznaniu sie w wyceng rzeczoznawcy Zarzad Spétki Dominujacej nie dopatrzyt sie
nieracjonalnosci w zatozeniach przyjetych przez rzeczoznawce. Zarzad TUP S.A. zgodnie z
przyjeta polityka rachunkowosci, przyjat wartosci z wyceny jako wartosci godziwe na
dzien bilansowy i takie wtasnie wartosci wykazano w sprawozdaniu skonsolidowanym dla
terenow wykazywanych w pozycji ,nieruchomosci inwestycyjne”.

> Nieruchomosci Spoétki TUP Property

TUP Property S.A. posiada portfel nieruchomosci, ktére wyceniane sg z zastosowaniem
réoznych metod w zaleznosci od ich kwalifikacji na pracujace i niepracujace.
Nieruchomosci pracujace wycenianie sg przez Zarzad Spoétki metoda dochodowa. Do
sporzadzenia wyceny wykorzystywana jest projekcja przeptywu s$rodkéw pienieznych z
nieruchomosci zdyskontowana wspdtczynnikiem dyskonta wynikajagcym z aktualnych
warunkdw rynkowych i warunkdéw konkretnej nieruchomosci przyjmujac jako parametry
wejsciowe wyceny:
a) strumien przychoddw z najmu wynikajacy z umoéw najmu obowigzujacych na dzien
wyceny
b) rezerwe na przewidywane koszty remontdw oraz zarzadzania nieruchomosciami w
wysokosci 2% przychodu
c) wspotczynnik dyskonta indywidualnie dobrany dla kazdej nieruchomosci:
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«od 7,90% do 9,70% dla nieruchomosci o przeznaczeniu handlowym i
logistycznym oraz

» 14,11% - dla nieruchomosci, dla ktérych spétka posiada prawo do naniesien
W przypadku nieruchomosci gdzie zawarte umowy najmu okreslajg przychdd
denominowany w Euro, zostat on przeliczany na ztote po kursie srednim NBP ogtoszonym
na dzien bilansowy.
W przypadku obiektow, ktére pozostajg tymczasowo nie wynajete przyjeto aktualnie
obowigzujace na rynku lokalnym stawki czynszu w celu ustalenia przychodu, ktéry
maogtby by¢ generowany przez te powierzchnie, przy czym zatozono réwniez szacunkowo
udziat powierzchni nie wynajetych w stosunku do powierzchni uzytkowych ogoétem na
poziomie 10%. Tak oszacowany przychdd zostat dodany do faktycznie osigganych
przychoddéw z zawartych uméw najmu. Tym samym Zarzad przyjat zatozenie, ze czasowy
brak najemcy nie stanowi podstawy do obnizania dochodu z nieruchomosci stanowigcego
podstawe jej wyceny, poniewaz jest juz uwzgledniony w stopie dyskontowej, jako
element ryzyka, za ktorg potencjalny inwestor pobiera premie.
Wyliczony w powyzszy sposob dochod podzielono przez stope kapitalizacji, ktora zostata
okreslona w oparciu o minimalng i maksymalng rynkowg stope kapitalizacji na podstawie
odnotowanych transakcji oraz trendéw rynkowych przy uwzglednieniu indywidualnych
cech nieruchomosci.
Wptyw na wynik z przeszacowania nieruchomosci na dzien 31.12.2012r. miat kurs euro.
Zmiana kursu w stosunku do przyjetego odpowiednio na dzien 31.12.2011r. (4,1468),
31.03.2012r. (4,1616), 30.06.2012r. (4,2613), 30.09.2012r. (4,1138) oraz 31.12.2012r.
(4,0882) spowodowata zmiane wyceny nieruchomosci z kwoty -7 195 (wycena I kwartatu
2012r), do -5 171 (wycena I potrocze 2012r),do - 3 587 (wycena III kwartatu 2012r.) do
- 3185 tys. zt (wycena na dzien 31.12.2012r.). Wartos¢ portfela nieruchomosci ulegta
zmniejszeniu (wycena i sprzedaz) w poréwnaniu do wartoéci z 2011r. o kwote 11 943
tys. zth.

Nieruchomosci niepracujgce wyceniane sg raz do roku, na zlecenie Spotki, zgodnie z
politykg rachunkowosci. Wycena przeprowadzana jest na potrzeby ksiegowe, w wartosci
godziwej i ujmowana jest w wyniku finansowym Spoétki. Nieruchomosci niepracujace
zostaty metodg poréwnawcza, metodq dochodowq lub poprzez podejscie mieszane.
Metode i sposéb wyceny okresla niezalezny rzeczoznawca majatkowy.

W okresie sprawozdawczym Spétka zawarta transakcje sprzedazy nieruchomosci z
portfela:

- nieruchomos$¢ potozona w Pruszkowie przeznaczona na cele magazynowe i logistyczne,
cena sprzedazy 5 618 tys. zt

- nieruchomos¢ niezabudowana pofozona w Gajcu, cena sprzedazy 547 tys. zt

Nieruchomosci nie pracujgce wycenione zostaty metodg poréownawczg, metodg
dochodowg, poprzez podejscie mieszane badz metodq likwidacji przez niezaleznego
rzeczoznawce majatkowego.

Uwzgledniajac przeszacowanie wartosci portfela nieruchomosci oraz sprzedaz
nieruchomosci, wartos$¢ portfela nieruchomosci TUP Property S.A. spadta o 11 943 tys. zt
w porownaniu do 2011r.

> Nieruchomosc¢ Spotki Forest Hill

4+ Forest Hill od dnia 2 lipca 2012r —podmiot zalezny od TUP S.A.
Potgczenie Spotek Forest Hill i Euroconstruction
v" W dniu 19 grudnia 2012r. Sad Rejonowy w Warszawie XIV Wydziat Gospodarczy
KRS zarejestrowat potaczenie Spodtek Euroconstruction Sp. z o0.0. (spdtka
przejmujaca) i Forest Hill Sp. z 0.0. (spdtka przejmowana). Potaczenie nastgpito w
trybie art. 492 § 1 pkt 1 ksh, w drodze przejecia przez Euroconstruction Spétki
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Forest Hill. Majatek Spotki Przejmowanej zostat przeniesiony na Spoétke
Przejmujacq w zamian za udziaty nowej emisji (104 750 nowych udziatéw o
wartosci nominalnej 100 zt kazdy), ktdére Euroconstruction wydato jedynemu
udziatowcowi Forest Hill — tj. Spotce TUP S.A.

Z dniem rejestracji potaczenia Spoétek, nastgpito wykreslenie Spotki Forest Hill z
rejestru przedsiebiorcow KRS oraz jej rozwigzanie bez przeprowadzenia likwidacji,
w trybie art. 493 § 1 ksh. Od dnia 19.12.2012r. Spodtka Euroconstruction dziata
pod firma Forest Hill.

Ze wzgledu na sprawowanie wspdlnej kontroli nad taqczacymi sie Spotkami przez TUP S.A.
(100% udziatu w obu podmiotach na dzien 31 grudnia 2012 r.) potaczenie nie podlega
regulacjom MSSF 3 ,Potaczenia jednostek” i zostato rozliczone metodg taczenia udziatéw
(zsumowanie wartosci ksiegowych aktywow i pasywow na dzien potaczenia).

Nieruchomos$¢ Spoétki Forest Hill zostata wyceniona przez niezaleznego rzeczoznawce
majatkowego na dzien 6.12.2012r. z wykorzystaniem podejscia poréwnawczego, metody
porownywania parami. Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci
nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te korygowane
sq ze wzgledu na cechy rdéznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej
oraz uwzgledniane sg zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Przy metodzie
poréownywania parami, poréwnywane sg hieruchomosci bedgce przedmiotem wyceny,
ktérej cechy sa znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktoére byty przedmiotem
obrotu rynkowego i dla ktdrych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji
oraz cechy tych nieruchomosci.

Biorgc pod uwage powyzsze, niezalezny rzeczoznawca okreslit warto$¢ nieruchomosci w
wysokosci: 13 900 tys. zt. Wycena ta jest o 5 590 tys. zt nizsza niz sporzadzona w 2011r.
Poréwnanie wycen w latach 2011 i 2012 zaprezentowano na kolejnej stronie niniejszego
sprawozdania. Po dniu bilansowym, tj. 8.02.2013r. Forest Hill zawarta umowe
przenoszgcg wtasnos¢ czesci posiadanej nieruchomosci (2,8 ha z 5,5 ha) na jej nabywce
(firme Murapol S.A.), na podstawie warunkowej umowy sprzedazy ww. nieruchomosci z
dnia 28 grudnia 2012r.

Cena sprzedazy wyniosta 8 000 tys. zt netto. Na dzien przekazania raportu cze$¢ ceny w
kwocie 2 873 tys. zt zaptacona. Pozostata kwota ceny sprzedazy ptatna jest w ratach do
dnia 31.12.2013r.

> Nieruchomosc¢ Spotki Centrum Handlowe Bazanty

Nieruchomos$¢ Spotki Centrum Handlowe Bazanty zostata wyceniona na dzien
30.11.2012r. podejsciem poréwnawczym, metodq porownywania parami opisang w
powyzej. Rzeczoznawca wycenit nieruchomos$¢ na wartos¢ 5 700 tys. zi, tj. w wartosci
wyzszej od wykazanej w 2011r. o 1 656 tys. zt.

Zestawienie portfela nieruchomosci i projektow Grupy Kapitatowej opisanych powyzej.
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Wycena nieruchomo $ci i projektéw Grupy TUP

P Wzrost/spadek
o o Réznica Wycena
. - Wartos¢ | Wartosc . wart. . . T
Nieruchomosci w wart. | Naklady |Sprzedaz| . - Mediana Stép kapitalizacji Rzeczoznawcy
2012 2011 . nieruchomosci o
aktywow (warto$c)
Z wyceny
Nieruchomosci TUP Property TUP | Rzeczoznawca tys. zt
Pracujgce 122 721 133 703 -10 982 1313 -12 295 114 964
Handlowe 68 690 74 258 -5 568 1313 -6 881 8,30% 9,00% 68 920
Biurowe 19 086 22834 -3748 -3748 8,80% 9,00% 19172
Logistyczne 34 945 36 611 -1 666 -1 666 9,50% 9,50% 26 872
Niepracujace 7942 12 705 -4 763 -5115 352 8948
Handlowe 510 750 -240 -240 510
Niezabudowane 7432 11 955 -4 523 -5 115 592 8438
Ro6znica pomiedzy wartoscig wyceny
SUMA 130 663 | 146 408| -15745 1313| -5115 -11 943 | 1 onawcy & ycens Spaiki 6 751
. . . TUP Property zlecita wyceneg nieruchomosci pracujgcych na
Projekty TUP Property w realizacji potrzeby weryfikacji zabezpieczen kredytéw hipotecznych. Spétka
zgodnie z politykg rachunkowosci, na podstawie zaudytowanego
K modelu, wycenia ww. nieruchomosci tytutem wyceny aktywow
Projekty TUP Property w diugoterminowych, na potrzeby sporzgdzenia sprawozdan
realizacji 6674 4921 1753 1753 0 0 finansowych. W zwigzku z r6znym przeznaczeniem wycen,
zastosowane stopy kapitalizacji Spékki i rzeczoznawcy sg
. - rozbiezne. Spétka przyjeta w sprawozdaniu finansowym w zakresie
'PrOJekty W,SPO*kaCh CeIOWyCh . . nieruchomosci pracujgcych wycene sporzgdzong zgodnie z
(prezentowane w nieruchomosciach oraz projektach inwestycyjnych) wilasnym modelem.
Projekty realizowane w Spétkach 121 069 123 694 -2 625 2561 0 5186 o .
SPV Nieruchomosci Spétek celowych wyceniane sa raz do roku przez
niezaleznego rzeczoznawce majgtkowego, zgodnie z politykg
) .. rachunkowosci.
Razem nieruchomo Sci 258406 275023| -16617 5627 -5115 -17 129

*

Dla zapewnienia poréwnywalnosci w wycenie rzeczoznawcy ujeto nieruchomosc¢ przy ul. Bartyckiej (wyceniana przez Spétke).
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4.13 Wartosci niematerialne i prawne

PV . . Na dzien Na dzien
13.1 - Warto $ci niematerialne i prawne
31.12.2012 31.12.2011
Patenty i licencje 4 4
Koszty prac rozwojowych - 11
Oprogramowanie komputeréw 49 51
WARTOSCI NIEMATERIALNE | PRAWNE RAZEM: 53 66
13.2 - Warto $ci niematerialne i " Zaliczki na
prawne w okresie Iizéenr::t_)él rggv?/f)%vr\)/rac% Oprogramowanie poczet Razem
sprawozdawczym ! JoWYy WNiP
Warto $¢ bilansowa brutto na
pocz atek okresu 123 1D 200z
Nabycie - 69 69
Reklasyfikacje 13 (23) -
Zmniejszenia z tytutu sprzedazy - 6) (6)
Zmniejszenia z tytutu likwidacji - (11) (12)
Przeniesienie na aktywa trwate
przeznaczone do sprzedazy (1231) (280) (1511)
Warto $¢ bilansowa brutto na
koniec okresu ) S0 S
Warto §¢ umorzenia na pocz atek
okresu 188 729 917
Zwigkszenie amortyzacji za okres 20 32 52
Zmniejszenia z tytutu sprzedazy - (6) (6)
Zmniejszenia z tytutu likwidacji - 9) 9)
Przeniesienie na aktywa tmale (678) (256) (934)
przeznaczone do sprzedazy
Warto $€ umorzenia na koniec (470) 490 20
okresu
Warto $¢ odpisoéw aktualizuj acych 1019 ) 1019
na pocz atek okresu
Zmniejszenia z tytutu likwidaciji - - -
Przeniesienie na aktywa trwate
przeznaczone do sprzedazy (537) ) (537)
Rozwigzanie odpisow (241) - (241)
Warto s¢ odpiséw aktualizuj acych 470 ) 470
na koniec okresu
Warto $¢€ netto na koniec okresu - 49 53
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13.3 - Warto $ci niematerialne i

. . Patenty i Koszty prac q Zaliczki na
prawne w poprzednim okresie . : : Oprogramowanie - Razem
sprawozdawczym licencje rozwojowych poczet WNiP
Warto $¢ bilansowa brutto na 4 1206 815 262 2 287
pocz atek okresu
Nabycie - - 22 - 22
Reklasyfikacje - 12 12) - -
Zmniejszenia z tytutu sprzedazy - - (6) - (6)
Zmniejszenia z tytutu likwidaciji - - (39) (262) (301)
Warto $¢ bilansowa brutto na
koniec okresu N D) ey ) 20
Warto §€¢ umorzenia na pocz atek ) )
okresu 181 708 889
Zwigkszenie amortyzacji za okres - 7 63 - 70
Zmniejszenia z tytutu sprzedazy - - (6) - (6)
Zmniejszenia z tytutu likwidaciji - - (36) - (36)
Warto $¢ umorzenia na koniec ) 188 729 ) 917
okresu
Warto $¢€ odpiséw aktualizuj gcych ) 1019 ) 262 1281
na pocz gtek okresu
Zmniejszenia z tytutu likwidaciji - - - (262) (262)
Warto $¢ odpiséw aktualizuj gcych ) 1019 ) ) 1019
na koniec okresu
Warto $€ netto na koniec okresu 4 11 51 - 66

4.14 Akcje i udziaty

_ .. . Warto $¢ bez korekty o % posiadanych udziatow/

Lol AR TR Siedziba przeszacowania % posiadanych gtosow
Nazwa jednostki 31.12.2012 31.12.2011 31.12.2012 31.12.2011
Xbress Couriers Sp- 2 | warszawa 1289 - 21,96% 0,00%

Powszechna Agencja

Informacyjna S.A. Warszawa 746 746 | 23,9%/15,66% | 23,9%/15,2%
Duncon Sp. z 0.0. Krakéw 257 257 46,53% 0,00%
Polkombi S.A. 2 2

Razem warto §¢

brutto 2295 1 006

Spoétka TUP S.A. w dniu 5 lipca 2012r. zawarta transakcje sprzedazy udziatéw Spotki
X-press Couriers. Spotka stata sie podmiotem stowarzyszonym z TUP S.A.

Parametry transakcji zostaty przedstawione w sprawozdaniu zarzadu z dziatalnosci grupy
kapitatowej w dziale II Dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej w 2012r. w punkcie 2.6.1. Umowy
znaczace dla dziatalnosci.

Na dzien utraty kontroli ustalono warto$¢ godziwg udziatdw w kwocie 1.289 tys. zt. Od
dnia utraty kontroli do dnia 31 grudnia 2012r. wartos¢ udziatdw zostata pomniejszona o
wartos$¢ straty osiggnietej przez Spoétke w II pdtroczu 2012r. tj. o kwote 117 tys. zt.
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14.2 - Przeszacowania

posiadanych udziatéw i akcji Okres bie zacy Okres poréwnywany

do warto $ci godziwej

Warto $¢ Warto $¢ Warto $¢ Warto $¢
n n odpis6w na Zmianyw | odpis6w na odpis6w na Zmianyw | odpis6w na
N Al TE pocz atek okresie koniec pocz atek okresie koniec
okresu okresu okresu okresu

X-press Couriers Sp. z 0.0. - (117) (117) - -

Powszechna Agencja

Informacyjna S.A. (149) (5) (154) (243) 94 (149)
Duncon Sp. z 0.0. (257) - (257) (257) - (257)
Polkombi S.A. 2 - @) 2) - (2)
Razem warto $¢ (408) (122) (530) (502) 94 (408)
Razem warto $€ bilansowa

akaji i udziatow Lok =97
4.15 Naleznosci dtugoterminowe

15.1 - Naleznosci - a
diugoterminowe Okres bie zacy Okres poréwnywany
. . o Odpisy Warto $¢ o Odpisy Warto $¢
Specyfikacja LA aktualizuj ace | bilansowa LA aktualizuj ace | bilansowa

Naleznosci wymagalne w

ciggu 2 lat od dnia 2 - 2 20 3 17
bilansowego

Naleznosci wymagalne od 2

do 5 lat od dnia - - - 104 - 104
bilansowego

RAZEM NALE ZNOSCI

DLUGOTERMINOWE: 2 : 2 12 2 2L
4.16 Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe

Wykazana kwota pozostatych dtugoterminowych aktywdéw finansowych dotyczy

udzielonych w pozyczek w kwocie 750 tys. zt
W 2011r. wartosci nie wystapity.

4.17 Pozostate aktywa trwate

Wartosci nie wystepuja
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4.18 Projekty inwestycyjne w realizacji oraz materiaty, towary i wyroby gotowe

18.1 Projekty inwestycyjne

w realizacji, materiaty, Okres bie zacy Okres poréwnywany

towary, wyroby gotowe

warose | 0y | piansows | "% | iy, | bilansons

Materiaty - - - 106 26 80
Projekty inwestycyjne 38 550 - 38 550 34 689 - 34 689
Wyroby gotowe - - - 2 2 -
Towary 6 - 6 135 12 123
RAZEM ZAPASY: 38 556 = 38 556 34 932 40 34 892

Pozycja projekty inwestycyjne odnosi sie gtownie do czesci nieruchomosci pod
Siewierzem, na ktérej realizowana jest budowa Eko-Miasteczka. Ten oraz inne projekty
prowadzone obecnie w Grupie Kapitatowej przedstawione sg w punkcie 4.12 w tabeli
~Wycena nieruchomosci i projektéw Grupy TUP”.

4.19 Naleznosci

19.1 - Naleznosci Okres bie zacy Okres poréwnywany
Warto $& Odpis_y Warto s¢ Warto $& Odpis_y Warto s¢
aktualiz. bilansowa aktualiz. bilansowa
l’:'g'fg”osc' Z tytutu dostaw | 1191 177 1014 2789 310 2 479

Naleznosci z tytutu
biezgcego podatku - - -

dochodowego
Naleznosci z tytutu
pozostatych podatkéw, cet i 301 - 301 299 - 299
ubezpieczen spotecznych
Pozostate naleznosci 31213 31084 129 31385 31 160 225
RAZEM NALE ZNOSCI: 32 705 31 261 1444 34 473 31470 3003
. o . Na dzien Na dzien
19.2 - Odpisy aktualizuj ace nale znosci
31.12.2012 31.12.2011
Odpisy na poczatek okresu 31470 13990
Utworzenie 60 18 305
Rozwigzanie 187 697
Wykorzystanie 82 128
ODPISY NA KONIEC OKRESU: 31261 31470

Kwota odpisow aktualizujgcych dotyczyta w 2011r. przede wszystkim wierzytelnosci
pienieznej stanowigcej drugg czesc ceny za nieruchomos¢ objetg projektem Modena Park.
Zarzad TUP S.A dniu 8 marca 2012r. podjat Uchwate dotyczacg podjecia czynnosci
egzekucji naleznosci od Spotki Modena Park (Dtuzniczka, podmiot zalezny od Opal
Property Developments, nalezacy do Grupy Kapitatowej Meydan Group). Naleznosc
stanowi drugg czes¢ ceny za nieruchomos$¢ objeta projektem Modena Park (Naleznos¢),
ktéra jest wymagalna od dnia 24 czerwca 2011r.

Zgodnie z politykg rachunkowosci w zakresie naleznosci watpliwych o okresie
przeterminowania powyzej 6 miesiecy, Zarzad Spotki Dominujacej dokonuje analizy
sytuacji finansowej oraz w razie uzasadnionej obawy utraty naleznosci tworzy odpis
aktualizujacy w wysokosci do 100% kwoty zadtuzenia.
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W oparciu o Uchwate Zarzad Spotki podjat decyzje o utworzeniu odpisu aktualizujacego
Nalezno$¢. Odpis aktualizujacy Nalezno$¢ w wysokosci 16 391 tys. zt dotyczyt IV
kwartatu 2011r. i zostat uwzgledniony w sprawozdaniu finansowym TUP S.A.
sporzadzonym za 2011r.

Odpis aktualizujgcy nalezno$¢ jako zdarzenie jednorazowe miat odzwierciedlenie w
ujemnym wyniku finansowym TUP S.A. i Grupy Kapitatowej TUP w 2011r.

Z uwagi na niepewnos$c¢ co do sptaty wierzytelnosci przez Dituzniczke, Zarzad TUP S.A.
decydowat o nastepujacych odpisach aktualizujacych Naleznos$¢: 12 min zt na dzien
31.12.2010r. oraz 1 450 tys. zt na dzien 30.06.2011r.

4.20 Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe

AL = [PEAES (Sl EiE, Okres bie zac Okres poréwnywan
akt.finansowe acy P ywany
L o Odpisy Warto $¢ o Odpisy Warto $¢
SIRERIEE HEIS aktualiz. bilansowa LA aktualiz. bilansowa
Pozyczki udzielone 3554 3248 306 3112 3112 -
Aktywa utrzymywane do
terminu wymagalnosci 1800 - 1 800 1800 - 1 800
Aktywa dostepne do
sprzedazy 412 1) 413 - - -
RAZEM POZOSTALE
KROTKOTERM 5766 3247 2519 4912 3112 1800
AKT.FINANSOWE:
4.21 Srodki pieniezne
. L Na dzien Na dzien
21.1 - Srodki pieni ezne
31.12.2012 31.12.2011
Srodki pieniezne w kasie 3 15
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych 1884 501
Pozostate $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty - 12
RAZEM SRODKI PIENIEZNE: 1887 528
- w tym srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci ) 20
dysponowania
4.22 Rozliczenia miedzyokresowe aktywne
. . Na dzien Na dzien
22.1 - Rozliczenia mi edzyokresowe aktywne
31.12.2012 31.12.2011
Przedptacone ubezpieczenia 79 72
Przedptacona energia elektryczna 3 5
Przedptacone czynsze -
Prenumeraty 5
Przeglady budowlane 14 20
Przedptacona reklama - 3
Pozostate 90 4
RAZEM ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE: 191 114
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4.23 Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy

23.1 - Aktywa trwate
przeznaczone do
sprzeda zy

Okres bie zacy

Okres poréwnywany

Specyfikacja

Warto ¢

Odpisy
aktualizuj gce

Warto ¢
bilansowa

Warto ¢

Odpisy
aktualizuj gce

Warto ¢
bilansowa

Nieruchomosci
inwestycyjne przeznaczone
do sprzedazy

12 500

12 500

Rzeczowe aktywa trwate

115

96

19

AKTYWA
SKLASYFIKOWANE
JAKO PRZEZNACZONE
DO SPRZEDAZY

12 500

12 500

115

96

19

Nieruchomosci
nieruchomosci

Spofki

Forest

Hill,

do

realizacji

inwestycyjne przeznaczone do sprzedazy obejmuja czesc
przeznaczonej

projektu

developerskiego, budowy doméw mieszkalnych w kwocie 8 000 tys. zt oraz
nieruchomos¢ niezabudowang w Zakroczymiu w kwocie 4 500 tys. zt. Obie
przed dniem publikacji

nieruchomosci zostaty sprzedane po dacie bilansu,

raportu.

4.24 Kapitat wiasny

llosé llosé

wyemitowanych | wyemitowanych

24.1 - Kapitat wkasny akcji na dzie n akcji na dzie n
31.12.2012 31.12.2011

lesrr;";‘/ ~ siowane 1607 567 3 462 567
Seria A - zwykile 1922 233 67 233
Seria B 2 000 000 2 000 000
Seria C 2 805 425 2 805 425
Seria D 1377 120 1377 120
Seria F 5 500 000 5 500 000
Razem: 15 212 345 15 212 345
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Na dzien bilansowy nie byto akcji zatwierdzonych do emisji.

Lo . Udziat w Udziat w
Z:I'(i.c')r’]\la"g\:jvgzs' Liczba akcji L*'gszg\z kapitale gtosach na
! 9 podstawowym wz
Rodzina Moritz wraz z
podmiotem zaleznym
Hlamata Holdings Limited 7859174 | 14134374 51,66% 65,30%
w tym.:
Hlamata Holdings
Limited(podmiot zalezny 6531087 | 12806287 42,93% 59,17%
od Elzbiety Moritz)
Lestaw i Elzbieta Moritz 1238621 1238621 8,14% 5,72%
Robert i Matgorzata Moritz 89 466 89 466 0,59% 0,41%
Investors TFI S.A. 1685 483 1685 483 11,08% 7,79%
Fundusze inwestycyjne
zarzgdzane przez 1130491 1130491 7,43% 5,22%
Ipopema TFI S.A.
Razem: 10 675 148 16 950 348 70,17% 78,31%
T Kol e i dni K ki Na dzien Na dzien
3- na akcj ¢ i rozwodniony zysk na akcj
= i R le 31.12.2012 31.12.2011
_Zysk net'to za _rok' obrptowy przypadajgcy akcjonariuszom (5 246) (16 351)
jednostki dominujgcej (w tys. zt)
5))/sk z dziatalnosci kontynuowanej za rok obrotowy (w tys. (5 212) (15 914)
Srec_lma wazona liczba akcji zwyklych w prawach do 15 212 345 15 212 345
dywidendy
Podstawowy zysk netto na jedng akcje zwyklg (w ztotych) (0,34) (1,07)
Podstawowy zysk z dziatalnosci kontynuowanej na jedng
akcje zwykla (w zlotych) (0.34) (1.05)
Srednia wazona przewidywana liczba akcji zwyklych 15 216 933 15212 345
Rozwodniony zysk netto na jedng akcje zwyklg (w ztotych) (0,34) (1,07)
24.4 - Warto $¢ ksiegowa na akej e i rozwodnionawarto §¢ | Nadzien Na dzien
ksi ggowa na akcj ¢ 31.12.2012 | 31.12.2011
Wartos¢ ksiegowa (w tys. zt) 173 706 178 867
Liczba akcji zwyktych 15212 345 15212 345
Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje zwyklg (w ztotych) 11,42 11,76
Srednia wazona przewidywana liczba akcji zwyklych 15212 345 15212 345
Rozwodniona wartos¢ ksiegowa na jedng akcje zwyklg (w 11,42 11,76
zlotych)

4.25 Udziaty niekontrolujace

Kapitat przypisany udziatowcom niekontrolujgcym w kwocie 144 tys. zt nalezy do
miasta Bydgoszcz, posiadajgcego udziaty w spétce Kino-Centrum Fordon.
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4.26 Rezerwy dtugoterminowe

26.1 - Rezerwy

Na dzien

Na dzien

31.12.2012

31.12.2011

Diugoterminowe

Rezerwy na odprawy emerytalne i inne swiadczenia
pracownicze

51

47

Pozostate rezerwy

RAZEM REZERWY DLUGOTERMINOWE:

56

47

Krétkoterminowe

Rezerwy na odprawy emerytalne i inne Swiadczenia
pracownicze

Rezerwy na spory sadowe

44

a4

Rezerwy na ryzyko gospodarcze

Pozostate rezerwy

RAZEM REZERWY KROTKOTERMINOWE

45

60

4.27 Inne zobowigzania finansowe

27.1 - Kredyty i po zyczki
na koniec okresu
sprawozdawczego

Warto ¢
kredytu w
PLN

Saldo w
PLN

Waluta
kredytu

Stopa
procentowa

Data sptaty

Diugoterminowe

Kredyt inwestycyjny DZ

Bank 38 135

38 135

EUR

euribor
3M+marza

24.06.2020

Razem kredyty i po zyczki

dtugoterminowe £l 125

38 135

Krotkoterminowe

kredyt inwestycyjny DZ
Bank-rata do sptaty w ciagu
12 miesiecy

1765

1765

EUR

kredyt inwestycyjny BZ
WBK-rata do sptaty w ciggu
12 miesiecy

28 282

28 282

EUR

DZ Bank -odsetki 24

24

EUR

BZ WBK -odsetki 11

11

EUR

Razem kredyty i po zyczki

krétkoterminowe 30 082

30 082
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27.2 - Kredyty i po zyczki A
na koniec poprzedniego \Il<vr2:jt$t3c Saldo Waluta roigr)]?gwa Data sptaty
okresu sprawozdawczego P
Dlugoterminowe
Kredyt inwestycyjny DZ 45 494 45494|  EUR EURIBOR | 54 06.2020
Bank 3M+marza
Razem krgdytyl po zyczki 45 494 45 494 ) ) :
dtugoterminowe
Krétkoterminowe
Kredyt inwestycyjny DZ
Bank - rata do splaty w 1791 1791  EUR EURIBOR 1 24 06.2020
. L 3M+marza
ciggu 12 miesiecy
Kredyt inwestycyjny BZ
WBK - rata do sptaty w 31522 31522 EUR JI.EI\L/IJfrIni?ZlZ 30.12.2012
ciggu 12 miesiecy
Udziatowcy mniejszosciowi WIBOR
(osoby fizyczne) 10 1n PLN 3M+marza 81.12.2011
Re}zem kre_dytyl po zyczki 33323 33324 : )
krétkoterminowe

*czes¢ krotkoterminowa kredytu inwestycyjnego zaciggnietego w DZ Bank Polska S.A. zostanie sptacona w ciggu

najblizszego roku i dotyczy kolejnych rat kapitatowych wraz z odsetkami

4.28 Inne zobowigzania finansowe

. o Na dzien Na dzien
28.1 - Inne zobowi gzania finansowe
31.12.2012 31.12.2011
Dlugoterminowe 2814 1672
Zobowigzania z tytutu uméw leasingu finansowego 583 245
Wycena IRS 2231 1427
Krétkoterminowe 146 389
Zobowigzania z tytutu uméw leasingu finansowego 49 150
Wycena IRS 97 239
4.29 Pozostate zobowigzania dtugoterminowe
. . . Na dzien Na dzien
29.1 - Pozostate zobowi gzania diugoterminowe
31.12.2012 31.12.2011
Kaucje wptacone przez najemcéw - zabezpieczenie czynszu 962 1879
Wykup gruntu z prawa uzytkowania wieczystego 1126 -
RAZEM POZOSTALE ZOBOWI AZANIA
DLUGOTERMINOWE: 2088 1879

Kwota 1 126 tys. zt dotyczy gtéwnie kosztow z tytutu przeksztatcenia prawa
wiasnosci nieruchomosci potozonej w Kotobrzegu. Grupa Kapitatowa uzyskata
prawo wtasnosci do nieruchomosci w miejsce prawa do uzytkowania wieczystego.
Kosz przeksztatcenia zostat roztozony na 20 rownych rat.
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4.30 Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i pozostate zobowigzania

krotkoterminowe

30.1 - Zobowi gzania z tytutu dostaw i ustug i pozostate Na dzief Na dzief
zobowi gzania krotkoterminowe 31.12.2012 31.12.2011

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 2411 2433
Zobowigzania z tytutu wynagrodzen 6 654
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkow, cet i 356 482
ubezpieczen spotecznych

Pozostate zobowigzania 1833 580
Rezerwa na badanie sprawozdania finansowego 63 72
Rezerwa na zalegte urlopy 65 131
Rozliczenia miedzyokresowe oraz pozostate zobowigzania 1167 74
RAZEM ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE: 5901 4 426
4.31 Przychody przysztych okreséw

Na dzien Na dzien
31.1 - Przychody przysztych okreséw
31.12.2012 31.12.2011

Zaliczki na dostawy - 42
Przychody zafakturowane objete prawem zwrotu towaru 260 31
Przychody za czynsz 115 16
Zaliczka na poczet sprzedazy nieruchomosci 1860 975
RAZEM PRZYCHODY PRZYSZLYCH OKRESOW 2235 1064

Zaliczki na poczet nieruchomos$ci zwigzane sa z umowami sprzedazy mieszkan w
realizowanym przez spétke TUP Property budynku mieszkalnym w Warszawie przy ulicy
Popularnej.

4.32 Zobowigzania zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

W Grupie Kapitatowej nie wystgpity zobowigzania zaklasyfikowane jako zobowigzania
przeznaczone do sprzedazy zgodnie z MSSF.

Strona 39 z 69



4.33 Nota do rachunku przeptywoéw pienieznych

33.1 - Wyjasnienie niezgodno $ci mi edzy bilansowymi Na dzien Na dzien
zmianami a warto $ciami wykazanymi w rachunku
przeptyw6w pieni eznych 31.12.2012 31.12.2011

Bilansowa zmiana stanu rezerw (111) 666
Storno podatku odroczonego od przeszacowania nier. ) (3 481)
dokonanego w 2010 r.

Zmiana stanu rezerw w RPP (111) (2 815)
ZB;II;g:g\\I/vva zmiana stanu projektéw w  realizacji i (4 195) (30 667)
Reklasyfikacja na nieruchomosci w Siewierzu (1 006) 26 470
Przekwalifikowanie inwestycji - 2483
Pozostate (w tym zaniechanie dziatalnosci) - (135)
Zmiana stanu projektéw w realizacji i zapaséw w RPP (5 201) (1 849)
Bilansowa zmiana stanu nale znosci 860 14 313
Zmiana naleznosci dotyczgca dziatalnosci inwestycyjnej 1920 (1 186)
Sprzedaz rozliczona kompensata 5 (21)
Roznice wynikajgce z oddmiennej kwalifikacji w jednostkach

GK - (4 320)
Pozostate (w tym zaniechanie dziatalnosci) - (20)
Zmiana stanu nale znosci w RPP 2785 8776
Bilansowa zmiana stanu zobowi gzan

krétkoterminowych, z wyj gtkiem zobowi gzan 3025 566
finansowych

gmlr\?vr;?yit}?)nu zob. dot. dziatalnosci inwestycyjnej (zakup (1 325) (732)
Zobowigzanie z tyt. uchwalonej dywidendy (1819) (107)
Roznice wynikajgce z oddmiennej kwalifikacji w jednostkach ) 4520
GK

Zmiana zobowigzan dotyczgca dziatalnosci finansowej - (142)
Pozostate (w tym zaniechanie dziatalnosci) - 1289
e e - @o| s
Bilansowa zmiana stanu rozlicze h miedzyokresowych 2175 2425
Sprzedaz rozliczona kompensata - 2)
Zaliczka otrzymana na poczet sprzedazy inwestycji 835 (913)
Zmiana prezentacji obcigzen odroczonego podatku ) (196)
dochodowego

Pozostate (w tym zaniechanie dziatalnosci) - (14)
Zmiana stanu rozlicze n miedzyokresowych w RPP 3010 1300
4.34 Wynajem i leasing

. . . Na dzien Na dzien
34.1 - Przyszie przychody z wynajmu nieruchomo  $ci
31.12.2012 31.12.2011

Do 1 roku 10 056 10 499
Od roku do 5 lat 27 459 28 281
Powyzej 5 lat 17 854 18 358
RAZEM PRZYCHODY FINANSOWE 55 369 57 138

Spotki z Grupy Kapitatowej osiggajq przychody z wynajmu nieruchomosci komercyjnych,
ktore realizuje gtdwnie TUP Property.
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Wartos¢ tych przysztych przychodow w podziale na okresy prezentuje tabela 34.1
Kwoty przysztych minimalnych ptatnosci wynikajacych z zawartych umow najmu oraz
leasingu operacyjnego stanowig przyszte zobowigzania, ktorych wartos¢ prezentuje

tabela 34.2.
34.2 - Przyszie minimalne optaty leasingowe z tytu  tu Na dzien Na dzien
leasingu operacyjnego 31.12.2012 | 31.12.2011
Do 1 roku 565 720
Od roku do 5 lat 2124 1935
Powyzej 5 lat 1062 1438
RAZEM KOSZTY FINANSOWE 3751 4093

4.35 Transakcje z podmiotami powigzanymi

35.1 - Transakcje i Okres bie zacy Okres porownywany
salda z podmiotami 8 S Nie obj ete . S Nie obj ete
powi azanymi Objete konsolidacj g konsolidacj 3 Objete konsolidacj g konsolidacj 3
obj etymi : Inne . Inne : Inne Inne
konsolidacj 3 za rok r?uc')mc;i Zalezne | powi a- Z?}'gz' powi g- r?uc')mc;a Zalezne powia- | Zalezne | powia-
obrotowy 19 zane zane 19 zane zane
Spraedaznetio (bez | 1 g34| 1358 - - 7| 5426 24| 1882 - -
iv)
ﬁ?‘fﬁ;’y netto (bez 23)| (3 484) - - Q| @] (©426)| 1882 . .
Przychody z tytutu
odsetek 643 40 - - - 833 66 1 - -
Koszty z tytutu
odeetae (40)| (291) - - (44)| (66) (833) 1) - -
Pozyczki udzielone 10 070 40 - - -111944 953 - - -
Pozyczki otrzymane -| (8 813) - - (@297)| (953) (11 944) - - -
Naleznosci
krotkoterminowe 582 | 3221 - - 1| 1426 200 2 447 - -
Naleznosci
diugoterminowe . . . . . . . . . .
Zobowigzania
krotkoterminowe (201) | (3601) - - 2)| (200) (1426)| (2447) - -
Zobowigzania ) ) ) ) ) ) ) ) ) )
diugoterminowe

Wszystkie transakcje zawierane pomiedzy Spotkami z Grupy Kapitatowej dokonywane

byty na warunkach rynkowych.

W nocie o transakcjach powigzanych wykazane sg wartosci transakcji dokonanych

pomiedzy spdtkami Grupy Kapitatowej oraz salda poszczegolnych rozrachunkdw.

Objasnienie poszczegdlnych kolumn w czesci: Objete konsolidacjq
« W kolumnie ,Dominujaca” wykazane sg transakcje wszystkich spotek ze spodtkag

dominujacqg (TUP S.A.)
« W kolumnie ,Zalezne”

wykazane sa transakcje TUP S.A.

jednostkami zaleznymi podlegajacymi konsolidacji

« W kolumnie ,Inne powigzane” wykazane sg transakcje spdtek zaleznych od spoéfki
TUP S.A pomiedzy soba.
Wartos¢ zakupow netto oraz odsetek dotyczaca transakcji z podmiotami zaleznymi w
kwocie 426,9 tys. zt zostata aktywowana w pozycji projekty inwestycyjne.

ze wszystkimi
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4.36 Naleznosci i zobowigzania pozabilansowe (warunkowe)

36.1 - Gwarancje i por eczenia udzielone Na dzie f Na dzief
31.12.2012 31.12.2011
Dla jednostek powi gzanych 226 556 259 013
gwarancje i poreczenia sptat kredytéw i pozyczek 222 709 255 233
gwarancje nalezytego wykonania umoéw 3847 3780
Dla pozostatych jednostek - 35
pozostate gwarancje i poreczenia - 35
RAZEM GWARANCJE | POR ECZENIA UDZIELONE 226 556 259 048
36.2 - Pozostate zobowi gzania warunkowe Na dzien Na dzien
31.12.2012 31.12.2011
Akredytywy - -
Spory sgdowe 450 450
Nabycie nieruchomosci - -
Inne - 221
RAZEM POZOSTALE ZOBOWI AZANIA WARUNKOWE 450 671
36.3 - Gwarancje i por eczenia otrzymane Na dzief Na dzief
31.12.2012 31.12.2011
Od jednostek powi agzanych 226 489 259 013
gwarancje i poreczenia sptat kredytéw i pozyczek 222 709 255 233
gwarancje nalezytego wykonania umoéw 3780 3780
Od pozostatych jednostek - -
gwarancje i poreczenia sptat kredytéw i pozyczek - -
gwarancje nalezytego wykonania umoéw - -
pozostate gwarancje i poreczenia - -
RAZEM GWARANCJE | POR ECZENIA OTRZYMANE 226 489 259 013

Gwarancje zostaty udzielone przez TUP S.A. podmiotom zaleznym z tytutu
zawartych umow kredytowych. Szczegotowe  zestawienie  gwarancji
zaprezentowano w sprawozdaniach Zarzadu TUP S.A i Grupy Kapitalowej z
dziatalnosci w 2012r.

W 2012 roku zostata udzielona gwarancja dotyczaca czynszu za wynajem biura
Spotki TUP S.A., pozostate gwarancje zostaty udzielone wewnatrz Grupy
Kapitatowej.

Na dzien bilansowy obowigzywato poreczenie udzielone Spotce TUP Property S.A. z
tytutu  pfatnosci za generalne wykonawstwo budynku mieszkalnego
wielorodzinnego przy ul. Popularnej w Warszawie (kwota 3 780 tys. zf). Po dniu
bilansowym, poreczenie nie obowigzuje w zwigzku z zerwaniem umowy i wyborem
nowego generalnego wykonawcy.

Zobowigzanie warunkowe pozostate dotyczy sporu sadowego z roku 2007
pomiedzy Euroconstruction z firmg ERBUD - 450 tys. zi.

Spétki Grupy Kapitatowej zadecydowaly o nie zawigzaniu rezerw z tytutu renty
planistycznej. Z uwagi na trudnos¢ w oszacowaniu koniecznosci ptatnosci ww.
podatku w kontekscie zmiany wartosci nieruchomosci, momentu podatkowego
oraz wysokosci samego podatku, prawdopodobienstwo wystapienia ryzyka i
realizacji zobowigzania warunkowego jest bliskie zeru.

Strona 42- z 69



4.37 Instrumenty finansowe

. 5 Na dzien Na dzien
37.1 - Instrumenty finansowe wedtug kategorii
31.12.2012 31.12.2011
Aktywa finansowe 10 166 6 049
Aktywa wyceniane w wartosci godziwej lub met. praw
o o 1765 597
whasnosci przez rachunek zyskéw i strat
Pozyczki i naleznosci wlasne wyceniane w 3269 )
zamortyzowanym koszcie
Naleznosci wlasne wyceniane w nominale 1445 3124
Aktywa utrzymywane do terminu wymagalnosci 1800 1800
Srodki pieniezne 1887 528
Zobowi gzania finansowe 81 400 88124
Zobowigzania wyceniane w wartosci godziwej przez
rachunek zyskow i strat 2327 1666
Zobowigzania wyceniane w zamortyzowanym koszcie 68 850 79 213
Zobowigzania handlowe i inne wyceniane w nominale 10 223 7 245
37.2 - Instrumenty
finansowe - ryzyko stopy Okres bie zacy Okres poréwnywany
procentowe;j
Wymagalne | Wymagalne Wymagalne | Wymagalne
Specyfikacja UG E od roku do 5 powy zej 5 TEEnE od roku do 5 powy zej 5
do 1 roku do 1 roku
lat lat lat lat
Oprocentowanie zmienne: 17 129 4 615 15 203 18 484 3883 18 863
Pozyczki udzielone i inne
naleznosci oprocentowane 306 750 . . . .
Aktywa utrzymywane do
terminu wymagalnosci 1800 ) ) 1800 ) )
Kredyty i pozyczki
zaciagniete 15 023 3865 15 203 16 684 3883 18 863
37.3 - Instrumenty
finansowe - ryzyko Okres bie zacy Okres poréwnywany
walutowe
— Kwota w Przeliczenie Kwota w Przeliczenie
SR Ut walucie na PLN i walucie na PLN
Diugoterminowe - 9 328 38135 - 10 300 45 494
Kredyty i pozyczki
zaciagniete EUR 9 328 38 135 EUR 10 300 45 494
Pozostate zobowigzania - - - - - -
Krétkoterminowe - 7 350 30 047 - 7 549 33 345
Naleznosci wtasne - - - EUR - -
Kredyty i pozyczki
zaciagniete EUR 7 350 30 047 EUR 7 549 33345
Pozostate zobowigzania - - - - - -

TUP Property S.A. zaciggneta w latach poprzednich kredyty na refinansowanie zakupu
nieruchomosci. W celu eliminacji ryzyka wynikajacego ze zmiany kursu euro, Spoétka
zawarta umowy najmu zakupionych nieruchomosci w walucie euro.

Spotka TUP Property zawarta transakcje IRS. Kwota transakcji stanowi 50% salda
kredytow. Celem zawarcia transakcji IRS bylo wyeliminowanie ryzyka niekorzystnej
zmiany stopy procentowej a tym samym uzyskanie stabilizacji kosztu finansowania w
okresie trwania kredytéw.
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4.38 Wynagrodzenia kluczowego personelu i podmiotéw uprawnionych do

badania sprawozdan finansowych

38.1 - Wynagrodzenia
kluczowego personelu
Grupy Kapitatowej bez

Rady Nadzorczej
otrzymane w Jednostce
Dominuj acej

Okres bie zacy

Okres poréwnywany

Strona 44'2 69

V\;y:c?gt:)v(ngvigi € Premie Inne V\;ygggt:)vsgzgi € Premie Inne
Prezes Zarzadu 720 357 132 510 40 132
Za okres Za okres
38.2 - Wynagrodzenia cztonkéw Rady Nadzorczej zakonczony | zakoficzony
otrzymane w Jednostce Dominuj 3cej
31.12.2012 31.12.2011
Przewodniczacy Rady Nadzorczej 84 36
V-ce Przewodniczacy Rady Nadzorczej 78 30
Sekretarz Rady Nadzorczej 78 30
Czlonek Rady Nadzorczej 23 -
Czlonek Rady Nadzorczej 26 -
Cztonek Rady Nadzorczej 50 30
Cztonek Rady Nadzorczej 32 30
Czlonek Rady Nadzorczej 17 30
38.3 - Wynagrodzenia cztonkéw kluczowego personelu Za okres Za okres
Grupy otrzymane w Spétkach zale znych i zakonczony | zakonczony
stowarzyszonych 31122012 | 31.12.2011
Cztonkowie Zarz adu 62 362
Prezes Zarzadu 62 51
V-ce Prezes Zarzadu 311
Czlonkowie Rady Nadzorczej 33 32
Przewodniczacy Rady Nadzorczej 5 12
V-ce Przewodniczgcy Rady Nadzorczej 12 10
Sekretarz Rady Nadzorczej 10 10
Czlonek Rady Nadzorczej 6 -
38.4 - Wynagrodzenia podmiotéw uprawnionych do Na dzien Na dzien
badania sprawozda n finansowych 31.12.2012 31.12.2011
Za wykonanie przegladu i badania sprawozdania
finansowego el s
- w tym: jednostka dominujgca 59 59
-w tym: jednostki zalezne, stowarzyszone i 27 26
wspotkontrolowane
Razem wynagrodzenie 86 105




4.39 Zatrudnienie

39.1 - Przeci etne zatrudnienie w etatach w grupie Na dzien Na dzien
kapitatowej
31.12.2012 31.12.2011
Pracownicy fizyczni 5 5
Pracownicy umystowi 26 43
Razem przeci etna liczba etatow 31 48

V SEGMENTY OPERACYJNE

W Grupie Kapitatowej przyjeto za podstawowy podziat branzowy na segmenty
dziatalnosci. Z uwagi na to, ze dziatalno$¢ spétek prowadzona jest na terenie Polski
odstgpiono od prezentowania podziatu geograficznego. Odbiorcy ustug s$wiadczonych
przez spotki z Grupy Kapitatowej sg zdywersyfikowani a w strukturze przychodéw nie
wystepujg podmioty dominujace.

Segmenty operacyjne dziatalnosci spétek z Grupy Kapitatowej rozpatrywane sg zgodnie z
MSSF 8.
W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym wyrdzniono nastepujace segmenty:

« segment nieruchomosciowy - dotyczy spodtek: TUP Property, Chmielowskie,
Centrum Handlowe Bazanty, Kino-Centrum Fordon, Roda w likwidacji, Forest Hill
Sp. z 0.0.

» segment holding - dotyczy spétki TUP

« segment sport i rekreacja — dotyczy spoétki Port Jachtowy Nieporet
W zwigzku z tym wiekszo$¢ pozycji rachunku wynikéw jednostkowego sprawozdania
spotek prezentowana jest jako wynik dziatalnosci zaniechanej, oraz rzeczowe aktywa
trwate i zapasy jako aktywa przeznaczone do sprzedazy.

Wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochoddw koszty odsetkowe
dotyczg gtownie segmentu nieruchomosci (kredyty zaciggniete w latach ubiegtych celem
refinansowania zakupionych nieruchomosci).

Informacje finansowe dotyczace poszczegolnych segmentdw dziatalnosci zaprezentowano
w ponizszych tabelach:
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Za okres 01.01.2012-31.12.2012

Dziatalno $¢ kontynuowana

Dziatalno $¢ niekontynuowana

Przeniesienie

lub na dzie n 31.12.2012 Nlr?]rgggo- re?(?g;tcl' Holding Razem Sprzedana wyniku do dziat. Eliminacje | Ogotem
12 sprzedanej

Przychody
Sprzedaz na rzecz klientdw zewnetrznych 16 734 1723 2011 20 468 3542 (3542) 20 468
Sprzedaz miedzy segmentami - (2 447) (2 447)
Przychody segmentu ogotem 16 734 1723 2011 20 468 3542 (3 542) (2 447) 18 021
Wynik
Zysk (strata) ze sprzeda zy 6 753 131 (1937) 4947 (97) 97 899 5 846
Wyn_ik na sprzedazy akcji i udziatow w jednostkach ) _ (2 385) (2 385) _ _ 1603 (782)
powigzanych
Wynik ze zbycia i przeszacowania aktywéw finansowych
wycenianych w wartosciach godziwych przez SCD (549) -| (80 116) (30 665) ) ) 30674 9
Wynik ze ;byciai przeszgqowani.a nieruchomosci (13 171) i i (13 171) i i (13 171)
inwestycyjnych do wartosci godziwych
Odpis ujemnej / (dodatniej) wartosci firmy - - - - - - -
Pozostate przychody/koszty operacyjne (59) 25 1092 1058 124 (124) (1192) (134)
Zysk (strata) z dziatalno $ci operacyjnej (7 026) 156 (33 346) (40 216) 27 (27) 31984 (8 232)
Wynik na dziatalnosci finansowej netto 1552 (108) 18 759 20 203 (68) 68 (18 208) 1995
Udziat w zyskach jednostki stowarzyszonej - - - - - - (179 (179
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (5474) 48 (14 587) (20 013) (42) 41 13 597 (6 416)
Podatek dochodowy 611 (15) - 596 (64) 64 608 1204
Wynik na dziatalnosci sprzedanej/zaniechanej - - - - - (105) 37 (68)
Zysk (strata) netto za rok obrotowy (4 863) 33 (14 587) (19 417) (105) - 14 242 (5 280)
Aktywa i zobowi gzania
Aktywa trwate 229 223 2121 177 032 408 376 (105) (193 631) 214 640
Aktywa obrotowe 50 716 373 2201 53 290 - (8 693) 44 597
Aktywa przeznaczone do sprzedazy - - - - - 12 500 12 500
Aktywa ogotem 279 939 2 494 179 233 461 666 (105) (189 824) 271737
Kapitaly wiasne 171 661 637 176 744 349 042 (105) (175 230) 173 706
Zobowigzania diugoterminowe 65414 1400 2 002 68 816 - (9 149) 59 667
Zobowigzania krétkoterminowe 42 864 457 487 43 808 - (5 445) 38 364
Zobowi gzania i kapitaty ogotem 279 939 2 494 179 233 461 666 (105) (189 824) 271737
Pozostate informacje dotycz gce segmentu
Naktady na rzeczowe aktywa trwate, WNIP i nieruchomosci (1801) (121) (51) (1973) - 125 (1.848)
Amortyzacja (80) (133) (67) (280) - 1 (279)
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Za okres 01.01.2011-31.12.2011

Dziatalno $¢ kontynuowana

Dziatalno $¢
niekontynuowana

lub na dzie f 31.12.2011 Nierucho- | Sporti | .- Razem orredana | Zamiech Eliminacje | Ogolem
mosci rekreacja 9 przedana | zaniechana

Przychody
Sprzedaz na rzecz klientdw zewnetrznych 16 427 1658 238 18 323 6 862 - - 25185
Sprzedaz miedzy segmentami 173 - 1504 1677 9 269 (1 955) -
Przychody segmentu ogétem 16 600 1658 1742 20 000 6 871 269 (1 955) 25 185
Wynik - - -
Zysk (strata) ze sprzeda zy 6 729 124 (3 651) 3202 50 (64) (1 321) 1867
Wynik_ze zbycia i przgs_zacowania aktywow finansowych (9 063) _ 9811 748 _ ) (748) _
wycenianych w wartosciach godziwych przez SCD
WyniKzg zbygia i przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych do 17 686 i (394) 17 292 i i i 17 292
wartosci godziwych
Pozostate przychody/koszty operacyjne (728) 28 (2 646) (3 346) 253 22 648 (2423)
Zysk (strata) z dziatalno $ci operacyjnej 14 624 152 4168 18 944 303 (42) (2 469) 16 736
Wynik na dziatalnosci finansowej netto (13 584) (146) (15 108) (28 838) (106) (62) (899) (29 905)
Udziat w zyskach jednostki stowarzyszonej - - 94 94 - - - 94
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 1040 6 (10 846) (9 800) 197 (104) (3 368) (13 075)
Podatek dochodowy 1440 (56) - 1384 (15) - (4 208) (2 839)
Wynik na dziatalnosci sprzedanej/zaniechanej - - - - - (402) - (402)
Zysk (strata) netto za rok obrotowy 2 480 (51) (10 845) (8 416) 182 (506) (7 576) (16 316)
Aktywa i zobowi gzania - - -
Aktywa trwate 260 054 1679 188 564 450 297 1112 833 | (206 598) 245 644
Aktywa obrotowe 45 354 253 7 486 53 093 1838 112 (14 706) 40 337
Aktywa przeznaczone do sprzedazy - - - - - 19 - 19
Aktywa ogotem 305 408 1932 196 050 503 390 2 950 964 | (221 304) 286 000
Kapitaly wiasne 195 430 603 191 439 387 472 (298) (5986)| (202322 178 866
Zobowigzania dlugoterminowe 66 414 275 2 340 69 029 42 50 (1190) 67 931
Zobowigzania krotkoterminowe 43 564 1053 2272 46 889 3 206 6 900 (17 792) 39 203
Zobowi gzania i kapitaty ogotem 305 408 1932 196 050 503 390 2 950 964 | (221 304) 286 000
Pozostate informacje dotycz gce segmentu - - -
Naktady na rzeczowe aktywa trwate, WNIP i nieruchomosci (2 093) (86) (6) (2 185) (54) - 1097 (1142)
Amortyzacja (147) (123) (149) (419) (224) (17) - (660)
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VI INFORMACIJE NA TEMAT SPORZADZENIA SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

6.1. Podstawa prawna sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego_oraz o$wiadczenie o zgodnosci z MSSF

Sprawozdanie finansowe za rok 2012 zostato sporzadzone zgodnie z Rozporzgdzeniem
Rady Ministréw z 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych
przekazywanych przez emitentow papieréw wartosciowych (Dz. U. Nr 33, poz. 259 z
2009 r.) oraz Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci (MSR), Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) a takze zwigzanymi z nimi
interpretacjami ogtoszonymi w formie Rozporzadzen Komisji Europejskiej, a w zakresie
nieuregulowanym w tych standardach - stosownie do wymogow ustawy o rachunkowosci
i wydanych na jej podstawie przepisdw wykonawczych oraz na podstawie prawidtowo
prowadzonych ksigg rachunkowych.

6.2. Data zatwierdzenia sprawozdania finansowego do publikacji

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad Spotki
w dniu 14 marca 2013r.

6.3. Waluta funkcjonalna i waluta sprawozdawcza

Dane zawarte w sprawozdaniu finansowym zostaty zaprezentowane w tysigcach ziotych
polskich (PLN) chyba, ze w tresci zaznaczono inaczej. Polski Ztoty stanowi walute
funkcjonalng i walute sprawozdawcza w Grupie Kapitatowej. Zaokraglenia realizowane sq
zgodnie z zasadami arytmetyki na tych pozycjach sprawozdania, dla ktérych btad
wprowadzony przez zaokraglenie bedzie najmniejszy.

VII ZARZADZANIE RYZYKIEM FINANSOWYM

Informacje dotyczace zarzadzania ryzykiem finansowym, oraz opis ryzyk i zagrozen
dotyczacych TUP S.A. i Grupy Kapitatowej TUP zaprezentowano w sprawozdaniu Zarzadu
z dziatalnosci Grupy Kapitatowej TUP , Dziat II Dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej w 2012r.,
pkt. 2.5. Opis czynnikéw ryzyka.

VIII POLITYKA RACHUNKOWOSCI GRUPY KAPITALOWE]

8.1. Zasady wyceny aktywow i pasywéw oraz pomiaru wyniku finansowego,
przyjete przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego

Rzeczowe aktywa trwate

Wartos$¢ poczatkowa rzeczowych aktywéw trwatych (Srodkéw trwatych) ustalana jest na
poziomie ceny nabycia powiekszonej o wszystkie koszty bezposrednio zwigzane z
zakupem i przystosowaniem sktadnika majatku do stanu zdatnego do uzywania. Koszty
poniesione po dacie oddania rzeczowego aktywa trwatego do uzywania, takie jak koszty
konserwacji i napraw, obcigzajg rachunek zyskow i strat w momencie ich poniesienia.
Koszty finansowania zewnetrznego stanowig czes$¢ ceny nabycia lub kosztu wytworzenia,
jezeli mozna je bezposrednio przyporzadkowaé nabyciu, budowie lub wytworzeniu
sktadnika rzeczowych aktywow trwatych oraz jezeli istnieje prawdopodobienstwo, ze
przyniosg one spofce korzysci ekonomiczne.
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Na dzien bilansowy, rzeczowe aktywa trwate wyceniane sg w cenie nabycia
pomniejszonej o skumulowane odpisy amortyzacyjne oraz o odpisy z tytulu utraty
wartosci.

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

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

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

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

Dla celéow podatkowych stosuje sie odrebne tabele amortyzacyjne.

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

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

« stanowig one zespdt jednorodnych lub (i) wspotpracujacych ze sobg $srodkdéw
trwatych, a ich zakup wigze sie z realizacjg duzego przedsiewziecia
inwestycyjnego, majacego funkcjonowac co najmniej przez okres normatywnej
amortyzacji, przewidzianej dla danej grupy srodkow trwatych w przepisach
podatkowych;

» sg Srodkami trwatymi o wysokiej jakosci i niezawodnosci.

Srodki trwate w budowie - na dzien bilansowy wyceniane sa w wysokoéci ogdtu kosztow
pozostajagcych w bezposrednim zwigzku z ich nabyciem Iub wytworzeniem,
pomniejszonych o ewentualne odpisy z tytutu utraty wartosci.

Wartosci niematerialne i prawne sa wyceniane i amortyzowane w sposéb analogiczny do
rzeczowych aktywow trwatych. Najistotniejsza rdznica dotyczy braku mozliwosci
zwiekszania wartosci poczatkowej o kwoty ulepszenia wartosci niematerialnej i prawnej,
chyba, ze nakfady takie umozliwia generowanie przez skfadnik przysztych korzysci
ekonomicznych przewyzszajacych korzysci pierwotnie szacowane.

Wartos$¢ firmy

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

Nieruchomosci inwestycyijne

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

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

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

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

Preferowang metodgq wyceny, zgodnie z MSR 40 §45, jest wycena metoda porownan
rynkowych.

Przy braku aktualnych cen pochodzacych z aktywnego rynku podmiot stosuje wycene
metodq dochodowa wg wzoru kapitalizacji prostej biorac jako podstawe obliczenia
nastepujgce parametry:

W = D x Wk lub

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

Do przychodow z nieruchomosci zalicza sie przychody z umdw obowigzujacych na dzien
wyceny. W przypadku umow najmu w ktéorych kwota czynszu okreslona jest w walucie
przyjmuje sie do przeliczenia $redni kurs NBP ogtoszony na dzien bilansowy.
W przypadku obiektéw, ktére czesciowo pozostawaly niewynajete dla oszacowania
przychodu przyjmuje sie rynkowe stawki czynszu dla danej nieruchomosci na danym
rynku lokalnym, przy czym zaktada sie rowniez szacunkowo udziat powierzchni nie
wynajetych w stosunku do powierzchni uzytkowych ogdétem na poziomie 10%.
Koszty utrzymania nieruchomosci ustala sie w nastepujacy sposéb:

« koszty remontéw - w wysokosci 2% planowanych przychodéw z czynszu,

+ koszty zarzadzania - w wysokosci 1% planowanych przychoddéw z czynszu,

e koszty biezacej eksploatacji - na podstawie przyjetego planu finansowego, w

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

e potozenie, dostep i ekspozycja,

« standard, funkcjonalnos¢, stan techniczny i wiek,

« konkurencyjnos$¢ na rynku lokalnym,

+ najemcy i warunki wynikajace z umow najmu,

« ponadprzecietna ilo$¢ powierzchni nie wynajetych.
Powyzsze cechy nieruchomosci ocenia sie w skali pieciostopniowej przez poréwnanie z
innymi podobnymi nieruchomosciami na danym rynku lokalnym. Cechy te sg podstawag
do okreslenia indywidualnej stopy kapitalizacji przez skorygowanie stopy Sredniej
okreslonej dla danego rynku lokalnego.
Nieruchomosci nie pracujace wyceniane sg metoda poréwnawczg przez niezaleznego
rzeczoznawce majatkowego.
Inwestycje w nieruchomosci do czasu ich zakonczenia prezentowane sg w sprawozdaniu z
sytuacji finansowej jako $rodki trwate w budowie (MSR 40 par.22)

Akcje i udziaty

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

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

Dochodowe metody wyceny wigzq warto$¢ przedsiebiorstwa ze strumieniem
generowanych przeptywéw gotowki. Ws$réd metod dochodowych, mozna wskazaé trzy
grupy metod: FCFE, FCFF i APV. Przeprowadzajac wycene opartg na zdyskontowanych
strumieniach gotéwki, nalezy dokonac¢ rzetelnych prognoz przychoddw, kosztow,
nakfadéw inwestycyjnych, kapitatu obrotowego netto oraz zrédet finansowania majatku.
Wycena kapitatu wtasnego spotki metodq dochodowg polega na zdyskontowaniu do
wartosci biezacej odpowiedniego przeptywu pienieznego wygenerowanego przez
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przedsiebiorstwo oraz w razie koniecznosci dokonania korekty o zadtuzenie netto, a takze
z tytutu ptynnosci oraz premii za kontrole.

Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe obejmuijg:

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

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

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

o jednostki funduszy inwestycyjnych

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

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

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

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

Pozostate diugoterminowe aktywa trwate, ktére obejmuja:
#+ Skapitalizowane koszty prac rozwojowych - ujmowane, gdy Grupa Kapitatowa jest

w stanie udowodnic tacznie:

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

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

o zdolno$¢ do uzytkowania lub sprzedazy sktadnika wartosci niematerialnych,

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

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

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

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

+ Inne dtugoterminowe naktady, spetniajace definicje skfadnika aktywdéw na gruncie
MSR
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Projekty inwestycyjne
Zawierajg catkowity koszt naktaddéw finansowych ponoszonych w zwigzku z
realizacjg projektow budowlanych, a takze koszt finansowania zewnetrznego.
+ Koszt naktadéw wyceniony jest odpowiednio w cenie nabycia, badz koszcie
wytworzenia.
« Koszt finansowania zewnetrznego
- pozyczki wg metody zamortyzowanego kosztu z uwzglednieniem
dyskontowania i efektywnej stopy procentowej
- kredyty zaciagniete w walutach obcych przeliczane sg na ztote wg $redniego
kursu NBP ogtoszonego w dniu bilansowym.
Projekty inwestycyjne stanowig aktywo bilansowe do momentu zakonczenia inwestycji.
Ujmowane sg w sprawozdaniu z catkowitych dochoddéw i wyceniane zg. z MSR 18 w
momencie uzyskania korzysci ekonomicznych.

Materiaty, towary i wyroby gotowe

Zapasy materiatdow oraz zakupionych towardw sg wyceniane na dzien bilansowy wedtug
nizszej z dwdch wartosci: ceny nabycia lub mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto.
Wycena poszczegdlnych sktadnikédw zapaséw odbywa sie w nastepujacy sposéb:

« materiaty — w cenie nabycia ustalonej metoda FIFO,

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

+ towary - w cenie nabycia ustalonej metodg FIFO.

Naleznosci

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

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

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

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

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

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

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty — obejmuja:

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

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

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

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

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

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

Kapitat zapasowy
Rozpoznaje sie nastepujace rodzaje kapitatu zapasowego:
+ wartos$¢ nadwyzki ceny emisyjnej akcji nad ich wartoscig nominalnag,
4+ kwoty zyskéw z lat ubiegtych, zakwalifikowane na podstawie decyzji Walnych
Zgromadzen,
4+ kapitat zapasowy z doptat wspodlnikow — wystepuje w spétkach z ograniczong
odpowiedzialnoscia,
4+ kapitat zapasowy z nadwyzki wartosci godziwej instrumentow ponad cene objecia
instrumentéw kapitatowych przyznanych w ramach $wiadczen i programow
motywacyjnych

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

Zyski/straty z lat ubiegtych

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

Rezerwa na odroczony podatek dochodowy rozpoznawana jest w wyniku jednostki gdy

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

Pozostate rezerwy stanowiq:

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

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

4+ rezerwy na naprawy gwarancyjne i koszty reklamacji - tworzone, jesli dane
historyczne wskazujq, ze koszty napraw gwarancyjnych i reklamacji sq istotne, tj.
przekraczajgq warto$¢ 1% wartosci przychoddéw osiggnietych w okresie
sprawozdawczym lub Zarzad przewiduje, ze wskutek zmiany warunkow badz
przedmiotu gwarancji przyszte koszty z tego tytutu znaczaco wzrosng,

4+ rezerwy na przyszie straty z operacji gospodarczych w toku - tworzone, jesli
umowa, ktérej strong jest Spdétka z Grupy Kapitatowej rodzi obcigzenia, np.
podpisano kontrakt, ktory przyniesie straty, nie wywigzano sie z warunkow
kontraktu, co spowoduje obowigzek wyptaty odszkodowan,

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

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

Zobowiagzania

Zobowigzania prezentowane w podziale na dtugo i krotkoterminowe obejmuja:

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

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

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

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

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

Przychody ze sprzedazy towardw sag ujmowane, jezeli znaczace ryzyko i korzysci
wynikajace z prawa wlasnosci do towarow zostaty przekazane nabywcy.
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Przychody z ustug budowlanych sg ujmowane na podstawie stopnia zaawansowania prac
w przypadku, gdy wynik na kontrakcie mozna ustali¢ w sposob wiarygodny. Stopien
zaawansowania prac jest ustalany jako udziat kosztéw poniesionych celem realizacji
zlecenia do planowanych kosztow catkowitych. Jezeli wyniku umowy nie mozna okresli¢ w
sposOb wiarygodny, woéwczas przychody dotyczace tej umowy ujmowane sg tylko do
wysokosci poniesionych kosztéw, ktorych odzyskanie jest prawdopodobne.

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

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

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

Koszty dziatalnosci operacyjnej — to wszystkie koszty zwigzane ze zwyktg dziatalnoscig
spotek Grupy Kapitatowej, za wyjatkiem pozostatych kosztow operacyjnych oraz kosztéw
finansowych. Do kosztéw dziatalnosci operacyjnej zalicza sie:
4+ Koszty sprzedanych produktow, towaréw i materiatdw, wspotmierne do
przychoddéw ze sprzedazy;
+ Koszty sprzedazy;
4+ Koszty ogolnego zarzadu.

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

+ Wynik na sprzedazy akcji i udziatow w jednostkach powigzanych;

4+ Wynik ze zbycia i przeszacowania aktywow finansowych;

+ Wynik ze zbycia i przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych;

4+ Odpis ujemnej (dodatniej) wartosci firmy.

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

4+ Przychody ze sprzedazy srodkéw trwatych oraz koszty ich sprzedazy i likwidacji;

+ Koszty zaniechanych inwestycji;

4+ Odpisane naleznosci i zobowigzania;

4+ Wartosc¢ niedoboréw i nadwyzek
oraz inne przychody i koszty nie zwigzane bezposrednio ze zwyktg dziatalnoscig
produkcyjna, czy ustugowa a wptywajace na skonsolidowany wynik finansowy.

Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewnetrznego zwigzane bezposrednio z nabyciem lub wytworzeniem
aktywow, sg ujmowane zgodnie z podejsciem zawartym w znowelizowanym MSR 23,
obowigzujagcym od 1 stycznia 2009, tj. sg aktywowane jako cze$¢ ceny nabycia lub
kosztu wytworzenia, jezeli istnieje prawdopodobienstwo, ze w przysztosci przyniosg one
spotce korzysci ekonomiczne. Pozostate koszty finansowania zewnetrznego ujmowane sg
jako koszty okresu, w ktérym zostaty poniesione.
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Transakcje wyrazone w walutach obcych
Waluta funkcjonalng i sprawozdawczg Grupy Kapitatowej jest ztoty polski.

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

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

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

Na dzien bilansowy wycenia sie wyrazone w walutach obcych:

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

+ Pozycje niepieniezne - po kursie historycznym waluty z dnia przeprowadzenia

transakcji.

Jednostkowy zysk netto na akcje

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

Wynagrodzenia ptatne akcjami

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

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

Podatki

Podatek biezacy

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

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

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

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

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

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

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

Dywidenda
Dywidenda wyptacana akcjonariuszom za dany rok obrotowy ujmowana jest jako

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

Zobowigzania warunkowe

Zobowigzanie warunkowe jest prawdopodobnym obowigzkiem, ktory moze powstaé w
wyniku przedsiewzie¢, ktére jednostki Grupy Kapitatowej powziety w przesztosci.
Uwzglednia sie takze przy tym koniecznos$¢ wystgpienia lub nie wystapienia okreslonych
zdarzen (warunkow), ktore nie w petni moga byc¢ kontrolowane przez Grupe Kapitatowa.

W zwigzku z tym w przypadku zobowigzan warunkowych nie ma pewnosci co do
koniecznosci angazowania srodkéw finansowych w ich realizacje.

Spotki Grupy Kapitatowej zadecydowaty o nie zawigzaniu rezerw z tytulu renty
planistycznej. Z uwagi na trudnos¢ w oszacowaniu koniecznosci ptatnosci ww. podatku w
konteksécie zmiany wartosci nieruchomosci, momentu podatkowego oraz wysokosci
samego podatku, prawdopodobienstwo wystgpienia ryzyka i realizacji zobowigzania
warunkowego jest bliskie zeru.

Do zobowigzan warunkowych pozabilansowych zaliczane sg: gwarancje i poreczenia oraz
weksle a takze zobowigzania wynikajace z umoéw zawierajacych klauzule warunkow
zawieszajacych. Informacje dotyczace zabezpieczen ustanowionych na majatku Grupy
Kapitatowej zaprezentowano w sprawozdaniu zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej w
punkcie ,gwarancje i poreczenia”.

8.2. Zastosowanie nowych standardéw, zmian do standarddw i interpretacji

+ Standardy i interpretacje zastosowane po raz pierwszy w roku 2012
+ Zmiany do MSSF 7 ,Instrumenty finansowe: ujawnianie informacji”
- przeniesienia aktywow finansowych, zatwierdzone w UE w dniu 22 listopada
2011 (obowigzujacy w odniesieniu do okreséow rocznych rozpoczynajacych sie
1 lipca 2011 roku lub po tej dacie).
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W/w standardy, interpretacje i zmiany do standardow nie miaty istotnego wptywu na
dotychczas stosowang polityke rachunkowosci jednostki.

+ Standardy i interpretacje, jakie zostaty juz opublikowane i zatwierdzone przez UE, ale
jeszcze nie weszty w zycie:

Zatwierdzajqc niniejsze sprawozdanie finansowe Grupa nie zastosowata nastepujacych
standarddw, zmian standarddw i interpretacji, ktore zostaty opublikowane i zatwierdzone
do stosowania w UE, ale ktore nie weszly jeszcze w zycie:

« MSSF 10 ,Skonsolidowane sprawozdanie finansowe”, zatwierdzone w UE w dniu
11 grudnia 2012 rok (obowigzujacy w odniesieniu do okresdow rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2014 roku lub po tej dacie),

« MSSF 11 , Wspdlne ustalenia umowne”, zatwierdzone w UE w dniu 11 grudnia
2012 roku (obowigzujacy w odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajacych
sie 1 stycznia 2014 roku lub po tej dacie),

« MSSF 12 ,Ujawnienie informacji na temat udziatow w innych jednostkach”,
zatwierdzone w UE w dniu 11 grudnia 2012 roku (obowigzujacy w odniesieniu do
okresdw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2014 roku lub po tej dacie),

« MSSF 13 ,Ustalenie wartosci godziwej”, zatwierdzone w UE w dniu 11 grudnia
2012 roku (obowigzujacy w odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajacych
sie 1 stycznia 2013 roku lub po tej dacie),

« MSR 27 (znowelizowany w roku 2011)"Jednostkowe sprawozdanie finansowe”,
zatwierdzone w UE w dniu 11 grudnia 2012 roku (obowigzujacy w odniesieniu do
okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2014 roku lub po tej dacie),

+ MSR 28 (znowelizowany w roku 2011)”"Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych
i wspolnych przedsiewzieciach”, zatwierdzone w UE w dniu 11 grudnia 2012 roku
(obowigzujacy w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia
2014 roku lub po tej dacie),

« Zmiany do MSSF 1 ,Zastosowanie MSSF po raz pierwszy” - Silna hiperinflacja i
usuniecie sztywnych terminéw dla stosujagcych MSSF po raz pierwszy,
zatwierdzone w UE w dniu 11 grudnia 2012 roku (obowigzujacy w odniesieniu do
okreséw rocznych rozpoczynajacy sie 1 stycznia 2013 roku lub po tej dacie),

e Zmiany do MSSF 7 ,Instrumenty finansowe: ujawnianie informacji”-
kompensowanie aktywdéw finansowych i zobowigzan finansowych, zatwierdzone w
UE w dniu 13 grudnia 2012 roku (obowigzujacy w odniesieniu do okreséw
rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013 roku lub po tej dacie),

« Zmiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” - prezentacja
sktadnikéw innych catkowitych dochoddéw, zatwierdzone w UE w dniu 5 czerwca
2012 roku (obowigzujacy w odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajacych
sie 1 lipca 2012 roku lub po tej dacie),

« Zmiany do MSR 12 ,Podatek dochodowy” - Podatek odroczony: realizacja wartosci
aktywow, zatwierdzone w UE w dniu 11 grudnia 2012 roku (obowigzujacy w
odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013 roku lub
po tej dacie),

. Zmiany do MSR 19 ,Swiadczenia pracownicze” - poprawki do rachunkowosci
Swiadczen po okresie zatrudnienia, zatwierdzone w UE w dniu 5 czerwca 2012
roku (obowigzujacy w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie
1 stycznia 2013 roku lub po tej dacie),

« Zmiany do MSR 32 ,Instrumenty finansowe: prezentacja” - kompensowanie
aktywow finansowych i zobowigzan finansowych, zatwierdzone w UE w dniu 13
grudnia 2012 roku (obowigzujacy w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2014 roku lub po tej dacie),

+ Standardy i interpretacje przyjete przez RMSR, ale jeszcze nie zatwierdzone przez UE:
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« MSSF 9 ,Instrumenty finansowe” (obowigzujacy w odniesieniu do okresow
rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2015 roku lub po tej dacie),

« Zmiany do MSSF 1 ,Zastosowanie MSSF po raz pierwszy” - Pozyczki rzadowe
(obowigzujacy w odniesieniu do okresow rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia
2013 roku lub po tej dacie),

« Zmiany do MSSF 9 ,Instrumenty finansowe” oraz MSSF 7 ,Instrumenty
finansowe”: ujawnianie informacji” - obowigzkowa data wejscia w zycie i przepisy
przejsciowe,

« Zmiany do MSSF 10 ,Skonsolidowane sprawozdania finansowe”, MSSF 11
~Wspodlne ustalenia umowne” oraz MSSF 12 ,Ujawnienie informacji na temat
udziatdw w innych jednostkach” - objasnienia na temat przepiséw przejsciowych
(obowigzujacy w odniesieniu do okresow rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia
2013 roku lub po tej dacie),

« Zmiany do MSSF 10 ,Skonsolidowane sprawozdania finansowe” MSSF 12
L~Ujawnienie informacji na temat udziatdw w innych jednostkach oraz MSR 27
~Jednostkowe sprawozdania finansowe” - jednostki inwestycyjne (obowigzujacy w
odniesieniu do okresow rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2014 roku lub
po tej dacie),

« Zmiany do réznych standardow ,Poprawki do MSSF (2012)"- dokonane zmiany w
ramach procedury wprowadzania dorocznych poprawek do MSSF opublikowane w
dniu 17 maja 2012 roku (MSSF 1, MSR 1, MSR 16, MSR 32 oraz MSR 34)
ukierunkowane gtéwnie na rozwigzywanie niezgodnosci i uscislenie stownictwa
(obowigzujace w odniesieniu do okresow rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia
2013 lub po tej dacie),

Wedtug szacunkow jednostki, w/w standardy, interpretacje i zmiany do standardow nie
miatyby istotnego wplywu na sprawozdanie finansowe, jezeli zostatyby zastosowane
przez jednostke na dzien bilansowy.

Wedtug szacunkéw jednostki, zastosowanie rachunkowosci zabezpieczen portfela
aktywow lub zobowigzan finansowych wedlug MSR 39 ,Instrumenty finansowe:
ujmowanie i wycena” nie miatoby istotnego wpltywu na sprawozdanie finansowe, jezeli
zostatoby przyjete do stosowania na dzien bilansowy.

W okresie 2012r. nie stwierdzono btedéw dotyczacych lat poprzednich wynikajacych ze
zmiany standardéw rachunkowosci.

Spodtka i Grupa Kapitatowa stosuje zasady rachunkowosci w sposob ciagty i poza ww. nie
wystapity zmiany, ktére miatyby wptyw na zmiane wyniku finansowego lub kapitatow
wiasnych.

8.3. Zmiany polityki rachunkowosci oraz wynikajace ze zmiany standardéw
Zmiany polityki rachunkowosci i stwierdzone bfedy dotyczace lat poprzednich i ich wptyw
na wynik finansowy i kapitat wtasny

W wszystkich aspektach dane zaprezentowane w niniejszym sprawozdaniu finansowym
za okres od 1 stycznia 2012 roku do 31 grudnia 2012 roku zostaly przygotowane wediug
tych samych zasad wyceny i prezentacji, jak dane za okres sprawozdawczy i sq
porownywalne, z uwzglednieniem punktu 9.3. dziatu IX, Ujecie korekt wynikajacych z
dziatalnosci sprzedanej Spoétki X-press Couriers.

W zakresie znowelizowanego MSFF 3 w kontekscie sposobu wyceny udziatow nie
zapewniajacych kontroli Grupa kontynuuje wykorzystanie wyceny w wartosci
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proporcjonalnego udziatu niekontrolujacych udziatow w mozliwych do zidentyfikowania
aktywach netto jednostki zaleznej, na podstawie przepisu MSFF 3 par. 19, oraz wycene
wartosci firmy w wartosci udziatu przypadajgcego dla akcjonariuszy jednostki
dominujacej.

W okresie 2012r. nie stwierdzono btedéw dotyczacych lat poprzednich wynikajacych ze
zmian standarddéw rachunkowosci.

Spodtka i Grupa Kapitatowa stosuje zasady rachunkowosci w sposob ciagty i poza ww. nie
wystapity zmiany, ktére miatyby wptyw na zmiane wyniku finansowego lub kapitatow
wiasnych.

8.4. Wazne oszacowania i osady

Sporzadzenie sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF wymaga od Zarzadu dokonania
profesjonalnych osaddéw, szacunkdw i zatozen, ktére maja wptyw na przyjete zasady oraz
prezentowane wartosci aktywow, pasywow, przychoddéw oraz kosztow. Szacunki oraz
zwigzane z nimi zatozenia opierajg sie na doswiadczeniu historycznym oraz rdéznych
innych czynnikach, ktoére sg uznawane za racjonalne w danych okolicznosciach, a ich
wyniki dajg podstawe profesjonalnego osadu, co do wartosci bilansowej aktywow i
zobowigzan, ktora nie wynika bezposrednio z innych zrédet.

W istotnych kwestiach Zarzad dokonujac szacunku opiera sie na opiniach niezaleznych

ekspertow.
Szacunki Zarzadu wptywajace na wartosci wykazane w sprawozdaniu finansowym,
dotycza:

« przewidywanego okresu ekonomicznej uzytecznosci srodkéw trwatych i wartosci

niematerialnych i prawnych,

« odpisow aktualizujgcych sktadniki aktywow,

« dyskonta, przewidywanego wzrostu wynagrodzen oraz zatozen aktuarialnych
uzywanych przy obliczaniu rezerw na odprawy emerytalne,

« przysztych wynikow podatkowych, uwzglednianych przy ustalaniu aktywdéw na
odroczony podatek dochodowy,

« stopy dyskonta i przysztych przeptywow pienieznych szacowanych w zwigzku z
wyceng instrumentow finansowych nie notowanych na aktywnych rynkach,

« stopy dyskonta i przysztych przeptywow pienieznych szacowanych w zwigzku z
wyceng nieruchomosci inwestycyjnych, dla ktéorych nie ma informacji o
porownywalnych transakcjach.

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

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

Zmiany odpiséw aktualizujacych i przeszacowan przedstawiono w dodatkowych notach
objasniajacych do poszczegdlnych pozycji aktywow.

Zmiany wartosci udziatéw i akcji przedstawiono w nocie 14.2.
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IX INFORMACJE DODATKOWE

9.1. Wydarzenia po dniu bilansowym do dnia zatwierdzenia sprawozdania
finansowego do publikacji i ich wptyw na wynik finansowy

Zgodnie z MSR 10, do zdarzen nastepujacych po dniu bilansowym zalicza sie wszystkie
zdarzenia jakie miaty miejsce od dnia bilansowego do dnia zatwierdzenia sprawozdania
finansowego do publikacji.

Mozna wyrdzni¢ dwa rodzaje tych zdarzen:

(a) zdarzenia, ktore dostarczajg dowoddw na istnienie okre$lonego stanu na dzien
bilansowy (zdarzenia nastepujace po dniu bilansowym wymagajace dokonania
korekt)

oraz

(b) zdarzenia, ktére wskazujg na stan zaistniaty po dniu bilansowym

(zdarzenia nastepujqce po dniu bilansowym i niewymagajqce dokonania korekt).

Po dniu bilansowym nie wystgpity zdarzenia, ktore mogtyby wptynaé w znaczacy sposob
na przyszte wyniki finansowe Spoétki, ani inne zdarzenia, ktoére zgodnie z MSSF winny by¢
uwzglednione lub odrebnie ujawnione w niniejszym sprawozdaniu finansowym.
Zdarzenia, ktdre miaty miejsce po dniu bilansowym dotyczyly:

- przeniesienia w dniu 8 lutego 2013r. wtasnosci sprzedawanej czesci nieruchomosci
Forest Hill na nabywce, Spotke Murapol S.A. Cena sprzedazy wynosi 8 min zt netto.

- zawarcia w dniu 1 lutego 2013r. przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci w
Zakroczymiu Spoitce Inter Cars za cene 4,5 min zt netto, oraz przyrzeczonej umowy
sprzedazy w dniu 6 marca 2013r.

Transakcje sprzedazy nieruchomosci zostaty uwzglednione w pozycjach sprawozdania z
sytuacji finansowej

- zawarcia przez Tup Property S.A. w dniu 27 lutego 2013r. aneksu przedifuzajgcego do
dnia 7 czerwca 2013r. waznos$¢ umowy o kredyt inwestycyjny z Bankiem Zachodnim WBK
S.A.

Zawarty aneks do umowy o kredyt nie wptywa na wyniki finansowe Spotki i Grupy
Kapitatowej oraz nie stanowi ryzyka kontynuacji dziatalnosci, ptynacego z
krétkoterminowego charakteru trwania umowy ww. umowy kredytowej.

9.2. Rbznice pomiedzy danymi ujawnionymi w sprawozdaniu finansowym, a
uprzednio sporzadzonymi i opublikowanymi sprawozdaniami finansowymi

Nie wystagpity réznice.
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9.3.
Kapitatowej

W ponizszych notach odzwierciedlono dla zapewnienia poréwnywalnosci
finansowych, wynik Grupy Kapitatowej uwzgledniajacy sprzedaz udziatéw Spodtki X-press

Couriers tak, jakby nastgpita ona w 2011r.

Ujecie korekt wynikajacych z dziatalnosci sprzedanej w Spétkach Grupy

danych

Sprawozdanie z catkowitych dochodéw
(rachunek kosztow w wariancie kalkulacyjnym)
Opublikowany . Przekszta lcony
Wrsrereddimionic SCD 7a okres: Przeksztatcenia sCD
yszczeg 2011-01-01 na dzie i 2011-01-01
2011-12-31 2011-12-31 2011-12-31
Przychody ze sprzedazy produktéw, ustug, towardw i
materialow 25185 (6 862) 18 323
Koszt sprzedanych produktéw, ustug, towardw i
materialow (11 896) 4249 (7 647)
ZYSK (STRATA) BRUTTO ZE SPRZEDA 2Y 13 289 (2 613) 10 676
Koszty sprzedazy (2 066) 1488 (578)
Koszty ogdlnego zarzadu (9 356) 1043 (8 313)
ZYSK (STRATA) ZE SPRZEDA ZY 1867 (82) 1785
Wynik ze zbycia i przeszacowania nieruchomosci
inwestycyjnych do warto$ci godziwych 17292 ] 17292
Pozostate przychody operacyjne 3770 (927) 2843
Pozostate koszty operacyjne (6 193) 673 (5 520)
ZYSK (STRATA) NA DZIALALNO SCI
OPERACYJINEJ 16 736 (336) 16 400
Przychody finansowe 1447 (4) 1 443
Koszty finansowe (31.352) 24 (31 328)
Udziat w zyskach i stratach jednostek rozliczanych 94 94
metodg praw wiasnosci )
ZYSK (STRATA) PRZED OPODATKOWANIEM (13 075) (316) (13 391)
Podatek dochodowy biezacy - - -
Podatek dochodowy odroczony (2 839) 15 (2 824)
ZYSK (STRATA) NETTO Z DZIALALNO SCI
KONTYNUOWANEJ (15 914) (301) (16 215)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej (402) - (402)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci sprzedanej - 301 301
ZYSK (STRATA) NETTO (16 316) - (16 316)
Zysk (strata) netto okresu przypadajgce 36 36
udzialowcom niekontrolujgcym ]
Zysk (strata) netto okresu przypadajgce
akcjonariuszom jednostki dominujgcej (16 351) ] (16 351)
Pozostate dochody
POZOSTALE DOCHODY RAZEM - - 177
Podatek dochodowy od pozostatych dochodéw
ogotem ) ) )
POZOSTALE DOCHODY RAZEM PO } ) 177
OPODATKOWANIU
DOCHODY CALKOWITE RAZEM (16 316) - (16 139)
w tym przypadajgce akcjonariuszom jednostki
dominujace; (16 351) (16 351)
w tym przypadajace udzialowcom niesprawujgcym 36 36
kontroli

W sprawozdaniu za rok 2012 wynik netto spo6tki X-Press Couriers za I potrocze 2012r.

prezentowany jest w pozycji ,zysk netto z dziatalnosci sprzedanej”, natomiast za II
potrocze 2012r. w pozycji ,udziat w zyskach i stratach jednostek rozliczanych metodqg
praw wtasnosci”.
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Sprawozdanie z sytuacji finansowej - Aktywa

e Opublékso'zv any Przeksztatcenia Przeksszé?:’fcony
Wyszczeg0dlnienie na dzie A
2011-12-31 2011-12-31 2011-12-31

AKTYWA TRWALE 245 644 (1 113) 244 531
Rzeczowe aktywa trwate 1831 (336) 1495
Nieruchomosci inwestycyjne 230 788 - 230 788
Wartosci niematerialne i prawne 66 (58) 8
Warto$¢ firmy 4 337 - 4 337
Akcje i udzialy 597 - 597
w}a\évn%/én::} inwestycje rozliczane metodg praw 597 ) 597
Naleznosci diugoterminowe 121 (104) 17
Pozostate dlugoterminowe aktywa finansowe - - -
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 7 904 (615) 7 289
AKTYWA OBROTOWE 40 337 (1 838) 38 499
Projekty inwestycyjne w realizacji 34 892 (105) 34 787
Materialy, towary, wyroby gotowe
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 2479 (1 622) 857
Pozostate naleznosci 524 (41) 483
Pozostate aktywa finansowe 1800 - 1800
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 528 (54) 474
Rozliczenia miedzyokresowe 114 (16) 98
SRl 1
stz;(;zdc;vzvs aktywa trwate przeznaczone do 19 1113 1132

Aktywa razem 286 000 - 286 000
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Sprawozdanie z sytuacji finansowej - Pasywa
o Opublslksol\:/v any" | przeksztatcenia Przeksézé?:lcony
Wyszczegolnienie i
2011-12-31 2011-12-31 2011-12-31

KAPITAL (FUNDUSZ) WEASNY 178 867 = 178 867
KAPITAL WEASNY PRZYPISANY
AKCJONARIUSZOM JEDNOSTKI 178 802 = 178 802
DOMINUJACEJ
Kapitat podstawowy 15212 15 212
Kapitat zapasowy z emisji akcji 117 523 117 523
Kapitat zapasowy z zysku zatrzymanego 156 393 156 393
Kapitat zapasowy z wyceny programu
mo?ywacyjpne ; oy wyeeny prog 1235 1235
Kapitat z aktualizacji wyceny 739 739
Kapitat rezerwowy 307 307
Niepodzielony wynik z lat ubiegtych (96 256) (96 256)
Zysk (strata) netto roku obrotowego przypadajgce
aicjoslariusgom jednostki dominu?acepj ypacer (16 351) (16 351)
KAPITAL PRZYPISANY UDZIALOWCOM 65 ) 65
NIEKONTROLUJACYM
ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE 67 931 (42) 67 889
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku
Dezeny Oweg’é gop 18778 (18) 18 760
Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne 53 - 53

- w tym: dtugoterminowe 47 - 47
Pozostate rezerwy 54 (4) 50

- w tym: dtugoterminowe - - -
Oprocentowane kredyty i pozyczki 45 494 - 45 494
Inne zobowigzania finansowe 1673 - 1673
Pozostate zobowigzania diugoterminowe 1879 (20) 1859
ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE 39 202 (1872) 37 330
Kredyty i pozyczki 33324 (12) 33313
Inne zobowigzania finansowe 388 (37) 351
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 2 448 (1341) 1107
Pozostate zobowigzania 1978 (483) 1495
Przychody przysztych okresow 1064 - 1 064
ZOBOWIAZANIA ZAKLASYFIKOWANE JAKO
PRZEZN:%ZONE DO SPRZEDAZY ) & &

Pasywa razem : 286 000 - 286 000

Strona 65'2 69



Sprawozdanie z przeptywow pieni eznych (metoda po Srednia)
OPUbng?I\:',V any Przeksztatcenia Przeksztatcony RPP
Wyszczegblnienie 2011-01-01 na dzie f 2011-01-01
2011-12-31 2011-12-31 2011-12-31
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z
DZIALALNO SCI OPERACYJNEJ
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (13 075) (315) (13 390)
Korekty razem 16 406 269 16 675
Udziat w wyn. finans. jednostek wycenianych
metoda p\gw wiasnoéjci " g (111) (111)
Amortyzacja 660 (224) 436
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 8 583 - 8 583
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 3235 (93) 3141
Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej (11 751) 30 (11 721)
Zmiana stanu rezerw (2 815) 5 (2.810)
Zmiana stanu projektéw w toku, materiatow i
oty el (1 849) 63 (1786)
Zmiana stanu naleznosci 8776 482 9 258
Zmiana stanu zob.krotkoterm., z wyjgtkiem
zobowigzan finansowych e 5394 (102) 5292
Zmiana stanu rozliczen migedzyokresowych 1300 (25) 1275
Podatek dochodowy do zwrotu (zaptaty) 5046 15 5061
Zaptacony podatek dochodowy 94 - 94
Inne korekty, w tym dziatalno$¢ zaniechana (155) 119 (36)
Przept ieni ezne netto z dziatalno $ci
ope - C%Vef ¢ 3331 (46) 3285
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH zZ
DZIALALNO SCI INWESTYCYJNEJ
Wydatki na nabycie wartosci niematerialnych (21) 20 (1)
Wplywy ze sprzedazy wartosci niematerialnych - - -
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywéw trwatych (173) 34 (139)
Wplywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow 245 (63) 182
trwatych
Woydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych (948) - (948)
Wpt ze sprzedazy nieruchomosci
inv‘;eys";’g’cyjnygh y 9914 - 9914
Woydatki na nabycie instr.kapitat.w jedn.zaleznych i
stgwarzyszonyc)tg P J g (112) ] (112)
Whplywy ze sprzedazy instr.kapitat.w jedn.zaleznych ) ) )
i stowarzyszonych
Pozyczki udzielone (10) - (10)
Otrzymane spfaty pozyczek udzielonych 42 - 42
Otrzymane odsetki 9 - 9
Inne wptywy / (wydatki) inwestycyjne 10 - 10
Przept ieni ezne netto z dziatalno $ci
inweg&“g’)};n";j ¢ 8 956 9) 8 947
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z
DZIALALNO SCI FINANSOWEJ
Wopt netto z tytutu emisji akcji, wydania udziatow
i dzgi\le\l/{wspélnikéw ) 150 ] 150
Sptaty kredytow i pozyczek (8 686) 22 (8 664)
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego (158) 64 (94)
Dywidendy wyptacone (761) - (761)
Odsetki zaptacone (3415) 24 (3391)
Inne wydatki finansowe (640) 59 (581)
F_’rzeplywy_pieni ezne netto z dziatalno S$ci (13 510) 169 (13 341)
finansowej
PRZEPLYWY PIENIEiNE NETTO RAZEM (1 223) 114 (1109)
BILANSOWA ZMIANA STANU SRODKOW
PIENIEZNYCH (1 223) 114 (2 109)
SRODKI PIENIEZNE NA POCZATEK OKRESU 1751 (169) 1582
SRODKI PIENIEZNE NA KONIEC OKRESU 528 (55) 473
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9.4. Informacje o wspdlnych przedsiewzieciach
W roku 2012 spotka nie przeprowadzata wspolnych przedsiewzie¢ w rozumieniu MSR 31.

9.5. Informacje o transakcjach z osobami powigzanymi w okresie 2012 roku
W okresie 2012r. nie zawierano istotnych transakcji z osobami powigzanymi.

9.6. Informacje o postepowaniach sqdowych toczacych sie w okresie 2012 roku

Informacje dotyczace postepowan sadowych zostaty opisane w Sprawozdaniu Zarzadu z
dziatalnosci Spoétki i Grupy Kapitatowej w punkcie: Wskazanie postepowan toczacych sie
przed sadem.

9.7. Ujecie programu motywacyjnego w sprawozdaniu finansowym

Koszty wynagrodzen obejmujg rowniez koszty zwigzane z programami motywacyjnymi
dla cztonkdédw kluczowego kierownictwa Spétki. Na dzien bilansowy w Spétce funkcjonowat
Program Motywacyjny II, ktéry rozpoczat sie 19 sierpnia 2009r. i konczy sie 31 grudnia
2013r.

Zgodnie z Uchwatg Nr 23/2009 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia TUP S.A. z dnia 22

maja 2009 roku ustanowiony zostat Program Motywacyjny II dla cztonkéw Zarzadu oraz

kadry kierowniczej Spotki TUP S.A. oraz spotek z Grupy Kapitatowej TUP S.A.

W celu realizacji Programu Motywacyjnego II Spdétka TUP moze wyemitowaé 300.000

imiennych warrantow subskrypcyjnych serii B po cenie emisyjnej rownej 0,00 PLN. Kazdy

warrant uprawnia do nabycia jednej akcji na okaziciela serii G o wartosci nominalnej 1,00

PLN, wyemitowanej w ramach warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego.

Warranty byty oferowane w trzech réwnych transzach w latach 2010-2012. W kazdej

transzy oferowanych byto 100 000 warrantéw po spetnieniu nastepujacych warunkow

nierynkowych:

— spetnienia kryterium ekonomicznego w danym roku obrotowym w postaci wykonania
zatozen planu biznesowego Spoétki odpowiednio dla Transzy I - w roku 2009, Transzy
II — w roku 2010, Transzy III - w roku 2011. Potwierdzenia spetnienia kryterium
ekonomicznego dla danej Transzy dokonywata Rada Nadzorcza TUP S.A. przed dniem
emisji warrantow.

— pozostawania przez Osobe Uprawniong nieprzerwanie w stosunku pracy lub innym
stosunku prawnym, bedacym podstawg petnienia funkcji, wykonywania obowigzkow
lub swiadczenia pracy badz ustug na rzecz Spoétki TUP lub spotek z Grupy Kapitatowej
TUP od dnia podpisania Umowy Uczestnictwa do dnia odpowiednio: 31 grudnia 2009
roku — dla Transzy I, 31 grudnia 2010 roku - dla Transzy II oraz 31 grudnia 2011 roku
- dla Transzy III.

Posiadacz warrantu otrzymat uprawnienie nabycia akcji serii G po cenie emisyjnej rownej

kursowi zamkniecia akcji Spétki TUP S.A. z sesji na GPW z dnia poprzedzajgcego dzien

zawarcia Umowy Uczestnictwa.

Zmienno$¢ ceny akcji szacuje sie na podstawie historycznych wahan stopy zwrotu z akcji

Spotki TUP. Stopy zwrotu, stuzace za podstawe do oszacowania zmiennosci kurséw akcji,

obliczone sg podstawie historycznych notowan i wyptaconych dywidend. Okres obserwacji

wynosi 2,37 lat i jest rowny dtugosci czasu zycia przyznanych warrantow.

Za miare zmiennosci stopy zwrotu przyjeto odchylenie standardowe oszacowane na

podstawie danych historycznych. Oczekiwang zmienno$¢ przyjeto na poziomie 61,67

procent.

Koszt kazdej Transzy podlega podziatowi pomiedzy spotki, ktéorych pracownikom

przyznano warranty. Kazda ze spodtek ujeta w swoim sprawozdaniu finansowym koszt
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poszczegolnej transzy w wysokosci proporcjonalnej do liczby warrantdw przyznanej jej
pracownikom. Ponizsza tabela przedstawia liczbe warrantdw przyznang pracownikom w
poszczegdllnych transzach oraz koszt obcigzajacy poszczegdlne spétki z  Grupy
Kapitatowej TUP.

Koszty I Transzy Programu Motywacyjnego II

: Port Jachtowy
Wyszczegdlnienie TUP S.A. T ey ST Nieporet Sp. z Razem
S.A. Sp. z 0.0. e
'(‘;‘;th)a warrantow 73 000 24 000 2 000 1000 100 000
Koszt (tys. zt) 229 75 6 3 313

W dniu 12 maja 2010r. Rada Nadzorcza na podstawie przyjetego przez Walne
Zgromadzenie Spotki w dniu 12 maja 2010r. sprawozdania finansowego i sprawozdania
Zarzadu za rok 2009, potwierdzita spetnienie warunkow koniecznych w postaci kryterium
ekonomicznego za dany roku obrotowy, do przyznania Warrantéw zgodnie z Programem
Motywacyjnym II dla I Transzy. Na tym samym posiedzeniu Rada Nadzorcza uchwalita
liste oséb uprawnionych do warrantéw II Transzy Programu Motywacyjnego II.

Koszty II Transzy Programu Motywacyjnego II

TUP Propert Port Jachtowy
Wyszczegdlnienie TUP S.A. S Ap Y Nieporet Sp. z Razem
o 0.0.
'(‘;‘;th)a warrantow 73 000 24 000 3000 100 000
Koszt (tys. zt) 183 60 7 250

Rada Nadzorcza na posiedzeniu w dniu 6 lipca 2011r. przyjeta uchwate w sprawie
potwierdzenia spetnienia warunkéw realizacji drugiej transzy Programu Motywacyjnego
II. Na podstawie przyjetego przez Walne Zgromadzenie Spétki w dniu 18 maja 2011r.
sprawozdania finansowego i sprawozdania Zarzadu za rok 2010, Rada Nadzorcza
potwierdzita spetnienie wszystkich warunkdéw koniecznych do przyznania Warrantéw
drugiej transzy zgodnie z Programem Motywacyjnym II.

Rada Nadzorcza podjeta takze uchwate w sprawie uchwalenia listy os6b uprawnionych do
warrantéw III transzy Programu Motywacyjnego II.

Koszty III Transzy Programu Motywacyjnego II

TUP Propert Port Jachtowy
Wyszczegélnienie TUP S.A. S Ap Y Nieporet Sp. z Razem
T 0.0.
'(‘;‘;th)a warrantow 76 000 21 000 3000 100 000
Koszt (tys. zt) 135 37 5 177

W dniu 13 czerwca 2012r. przyjeta uchwatle w sprawie potwierdzenia spetnienia
warunkdéw realizacji trzeciej transzy Programu Motywacyjnego II uchwalonego przez
Walne Zgromadzenie w dniu 22 maja 2009r.

Na podstawie przedstawionego przez Zarzad uzasadnienia, Rada Nadzorcza potwierdzita
spetnienie warunkow koniecznych do ztozenia oferty objecia Warrantow trzeciej transzy,
zgodnie z Programem Motywacyjnym II.

W zwigzku z tym osoby uprawnione tj. kluczowa kadra kierownicza Spétki i Grupy
Kapitatowej TUP majq prawo do objecia Warrantdw trzeciej transzy i mozliwo$¢ zapisu na
akcje serii G Spotki.

Do dnia publikacji raportu za I potrocze 2012r. osoby uprawnione nie skorzystaty z prawa
objecia warrantéw.
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Koszty programu ustalono na podstawie przepisow MSFF 2 w oparciu o wartos¢ godziwag,
wyemitowanych opcji na zakup akcji TUP S.A. (przyznanych warrantdw na nabycie akcji
serii E) wg stanu na dzien przyznania i rozliczono zgodnie z zasadg memoriatu
proporcjonalnie do uptywu czasu dziatania programu.

Przy sporzadzeniu wyceny wartosci godziwej warrantow dla III transzy Programu
Motywacyjnego II przyjeto nastepujace dane:

Wyszczegolnienie Dane
Data przyznania warrantu 2011-06-28
Ostatni mozliwy dzien wykonania warrantu 2013-12-31
Czas trwania opcji (w latach) 2,51
Cena wykonania opcji - kurs zamkniecia 27.06.2011 6,03 zi
Biezgca cena akcji bazowych - kurs zamkniecia 27.06.2011 6,00 zi
Historyczna zmiennos$¢ cen akcji (p.a.) 44,08%
Stopa wolna od ryzyka (p.a.) 4,32%
Stopa wyptaty dywidendy (p.a.) 1,00%

Do wyceny warrantow wykorzystano model opcji kupiia akcji ptagcej dywideng wg
wzoru Black’a & Scholes’a zmodyfikowanego przez Matra wg wzoru:

C=S-e”'N(d,)-K-e"'N(d,)

gdzie:
C — cena opcji ‘call’
S — bigaca cena akcji,
K — cena wykonania opcji,
r — stopa wolna od ryzyka,
o — annualizowana zmienfoceny akcji,
y — annualizowana stopa wyptaty dywidendy (dywidendokresie opcji / S /1)
t — czas do wygamiecia opcji (w latach).
oraz:
N(d1) i N(d2) — dystrybuanta standardowego rozktadumalnego

Uwzgledniajac powyzsze wartos$¢ godziwa jednego warrantu wynosi 1,77zt

Do konca 2012r. osoby uprawnione nie skorzystaty z prawa nabycia akcji serii G Spotki.

Z dniem 31.12.2011r. uptynat termin realizacji uprawnien wynikajacych z I transzy,
natomiast z dniem 31.12.2012r. uptynat termin realizacji uprawnien wynikajacych z II
transzy Programu Motywacyjnego II. Spotka nie wyemitowata akcji serii G wynikajacych z
WW. uprawnien transzy I i transzy II.

14.03.2013r. Halina Rogalska Robert Jacek Moritz
Dyrektor Finansowy Prezes Zarzadu
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