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z dziatalnosci w 2012 r.

Szanowni Panstwo, Drodzy Akcjonariusze,

W mojej ocenie rok 2013 wcigz jeszcze bedzie rokiem trudnych makroekonomicznych wyzwan.
Oczekuje jednak, ze zakonczy on kryzys roku 2008.

Analiza rynku wynajetych nieruchomosci komercyjnych w roku 2012, a takze latach poprzednich
pokazuje, ze nie jest to sektor, ktdry ma szanse przynies¢ wysoki zwrot z zaangazowanego kapitatu w
najblizszych latach. Wahania na rynku walutowym oraz polityka bankéw wzgledem szeroko
rozumianego rynku deweloperskiego (do ktérego w Polsce zaliczane sg takze nieruchomosci
komercyjne na wynajem), majg zasadniczy, negatywny wptyw na wynik naszej Spétki i Grupy
Kapitatowej. Wynik jednostkowy za rok 2012r uksztattowat sie na poziomie minus 14,5 min zt oraz
minus 5,2 min zt na poziomie skonsolidowanym i jest odzwierciedleniem przede wszystkim wycen
nieruchomosci oraz innych aktywéw TUP. Przy wycenie aktywdéw stosujemy od kilku lat te same,
uzgodnione z audytorami metody.

W 2012r. Spdtka koncentrowata swoje wysitki na rozwoju projektu Siewierz Jeziorna oraz na obronie
wartosci nieruchomosci komercyjnych poprzez stosowne inwestycje: zmiany przeznaczenia,
uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy, czy tez pozwolen na budowe, re-komercjalizacje.
Wspotpracowalismy z obecnymi i przysztymi partnerami biznesowymi oraz wtadzami terendéw
inwestycyjnych, majgc na wzgledzie potrzeby lokalnej spotecznosci, ktéra w rezultacie bedzie
odbiorcg naszych inwestycji, pomystéw i projektéw. Rozpoczelismy takie proces sprzedazy
zrealizowanych projektéw (sprzedaz dziatek pierwszego etapu projektowanego osiedla
mieszkaniowego Forest Hill, przemystowej lokalizacji w Pruszkowie i w pierwszych miesigcach 2013
projektowanego kompleksu logistycznego Zakroczym).

Zadtuzenie Grupy Kapitatowej w wyniku sptaty czesci zaciggnietych kredytéw ulegto zmniejszeniu w
ciggu 2012r. o kwote 1 172 tys. euro.

Najwazniejszym wydarzeniem roku 2012 w naszej ocenie jest otrzymanie pozwolenia na budowe
kwartatu pokazowego w projekcie Siewierz Jeziorna. Pierwsze gotowe domy w nowej,
zrownowazonej dzielnicy Siewierza bedzie mozna obejrzec i zakupi¢ juz na jesieni biezgcego roku. W
2013 roku zainicjujemy takze w Siewierzu Jeziornej pierwszy w Polsce CleanTechPark poswiecony
technologiom zréwnowazonym. Nasze wysitki w 2013 roku skoncentrowane bedg na rozwoju tego
projektu, ktéry w mojej ocenie daje najwieksze szanse na uzyskanie satysfakcjonujgcych dla spoétki
gietdowej stép zwrotu.

Serdecznie dziekuje Akcjonariuszom Spétki za udzielone nam zaufanie i zainteresowanie.

Z powazaniem
Robert Jacek Moritz
Prezes Zarzadu
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Sprawozdanie Zarzadu TUP S.A.
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I Charakterystyka Spofki
1.1. Podstawowe informacje o Spodice

TUP S.A. jest podmiotem dominujacym w Grupie Kapitatowej TUP. Spétka jako inwestor
posiada w swoim portfelu podmioty operujace w réznych segmentach rynku.

Gtéwny obszar dziatalnosci inwestycyjnej obejmuje obecnie podmioty z branzy
deweloperskiej. Pozostate podmioty =zalezne uczestnicza w branzy kurierskiej,
rekreacyjnej i telekomunikacyjnej.

Najwiekszy potencjat wsrdod podmiotéw zaleznych niesie ze sobg inwestycja Eko-
Miasteczko Siewierz Jeziorna, obejmujaca obszar 116,96 ha nalezacych do Spotki
Chmielowskie. Projekty wymagajgce mniejszego zaangazowania kapitatowego
prowadzone sg w TUP Property S.A. i Roda w likwidacji (rozbudowa galerii City Point
Tychy, rewitalizacja nieruchomoéci w Srodzie Wielkopolskiej). Czes¢ inwestycji po latach
zmian, zostata uznana za zrewitalizowane i gotowe do sprzedazy jak portfel
nieruchomosci TUP Property, projekt deweloperski Forest Hill, czy spotka X-press
Couriers, ktérej znaczace czes$¢ udziatdow zostata sprzedana.

Dziatania TUP S.A. polegaty zatem na nadaniu podmiotom zaleznym wartosci takze
poprzez ich rewitalizacje oraz managerskie wsparcie przy budowaniu projektu od
podstaw. Spétki znajdujace sie w portfelu inwestycyjnym TUP stanowig jego aktywa i tym
samym odzwierciedlajg wartos¢ TUP S.A.

Akcje Spotki notowane sg na Gietdzie Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.

od 20 stycznia 1999r. Siedzibg Spoétki jest Warszawa. Informacje o stanie zatrudnienia w
Spoice i Grupie Kapitatowej zawarto w jednostkowym sprawozdaniu finansowym w nocie
objasniajacej nr 38.1.

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

Na dzien 31.12.2012r. TUP S.A. posiadata w portfelu inwestycyjnym 5 podmiotéw
zaleznych, 2 podmiot posrednio zalezne oraz 3 podmioty stowarzyszone:
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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 zt
Siedziba: Warszawa

TUP Property S.A.
100% akcji, kapitat: 26 145 333 zt
NECHERVEIS LN

Centrum Handlowe Bazanty Sp. z o.0.
100% udziatow, kapitat 1 800 000 zt
Siedziba: Poznan

Kino-Centrum Fordon Sp. z 0.0.
50% udziatéw, kapitat 350 000 zt
Siedziba: Bydgoszcz

Forest Hill Sp. z 0.0.
100% udziatow, kapitat 12 475 000 zt
Siedziba: Ozaréw Mazowiecki

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

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

Duncon Bikes Sp. z o.0.
46,53% udziatu w gtosach na WZ

Podmioty
stowarzyszone X-press Couriers Sp. z 0.0.
21,96% udziatu w gtosach na WZ

Powszechna Agencja Informacyjna S.A.
(PAGI)
15,66% udziatu w gtosach na WZ

Creative Business Venture
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Sprawozdanie Zarzadu TUP S.A.

Z dziatalnosci w 2012 r.

+ 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 2z zasadami
zrébwnowazonego rozwoju.

Powierzchnia inwestycji obejmuje obszar prawie 116,96 ha. Projekt opiera sie na
koncepcji miast multi- funkcjonalnych, w ktorych obok przestrzeni mieszkalnej
powstaje przestrzen publiczna (m.in. parki), ustugowa i komercyjna gwarantujaca
nowe miejsca pracy oraz tworzaca warto$¢ dodang dla nieruchomosci,
zaspokajajac na miejscu potrzeby mieszkancéw.

Dziatalnos$¢ spotki klasyfikowana jest do segmentu nieruchomosci.

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

+ TUP Property S.A. - na dzien publikacji raportu siedzibg Spoétki jest Warszawa, ul.

Zielna 37, wtasciwy Sad Rejestrowy: XII Wydziat Gospodarczy Sqdu 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 Spétki 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:

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

- zarzadzanie portfelem posiadanych nieruchomosci — firma okresla i realizuje
strategie zarzadzania nieruchomosciami wchodzacymi w sktad portfela (plan
rozwoju nieruchomosci, plan zarzadzania, budzet organizacyjny nieruchomosci);

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

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

Dziatalnos$¢ Spotki klasyfikowana jest do segmentu nieruchomosci.

Podmioty zalezne do TUP Property S.A.:

Centrum Handlowe Bazanty Sp. z o.0.

Siedzibg Spoétki jest Poznan, ul. Wojskowa 4. Spoétka 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. Spotka jest wiascicielem 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
zarowno sprzedaz nieruchomosci, jak tez budowa centrum w przypadku
pozyskania operatora obiektu.

Kino-Centrum Fordon Sp. z o.0.
Kapitat zaktadowy Spétki wynosi 350 000 zt i dzieli sie na 350 udziatéw o wartosci
nominalnej 1 000 zt kazdy udziat.
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Sprawozdanie Zarzadu TUP S.A.
z dziatalnosci w 2012 r.

Spétka klasyfikowana jest w segmencie nieruchomosci.

Kino-Centrum Fordon jest spotkg 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 o charakterze kulturalno-rozrywkowym z
funkcjami ustugowo - handlowymi. Celem inwestycji oprécz osiggniecia sukcesu
ekonomicznego jest takze spetnienie oczekiwan mieszkancow poprzez stworzenie
miejsca oferujacego mozliwo$¢ spedzania wolnego czasu w komfortowych
warunkach.

+ Forest Hill Sp. z o.0.(dawniej Euroconstruction) - podmiot zalezny z siedzibg w
Ozarowie Mazowieckim, ul. Konotopska 4. Spdétka 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 udziatow o
wartosci nominalnej 100 zt kazdy.

Spétka celowa przeznaczona do realizacji przedsiewziecia inwestycyjnego.

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

Nieruchomos$¢ po zamianie przeznaczenia i przeprowadzeniu prac projektowych
przeznaczona jest do sprzedazy.

Spétka kwalifikowana jest do segmentu nieruchomosci.

4+ Roda Sp. z 0.0. w likwidacji - podmiot zalezny z siedzibq w Srodzie Wielkopolskiej,
ul. Mata Klasztorna 3. Spodtka 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 dziatalnos¢ produkcyjna i zmiane jej przeznaczenia na cele
mieszkaniowe lokalnej spotecznosci. Wspotpraca przy realizacji projektu
zainteresowane sg 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. Spotka zarejestrowana w KRS pod nr 0000004257 prowadzonym przez
Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XII Wydziat Gospodarczy KRS.

Spétka zajmuje sie prowadzeniem portu $rédladowego, zlokalizowanego na
malowniczo potozonym terenie rekreacyjnym nad Zalewem Zegrzynskim. Spotka
oferuje wachlarz ustug turystyczno-rekreacyjnych.

Dziatalnos$¢ spotki klasyfikowana jest do segmentu dziatalnosci sport i rekreacja.
Kapitat zaktadowy Spoétki wynosi 300 000 zt i dzieli sie na 1 000 udziatéw o
wartosci nominalnej 300 zt kazdy.

4+ X-press Couriers Sp. z 0.0. - podmiot stowarzyszony z TUP S.A. Siedzibg spotki
jest Warszawa, Al. Jana Pawta II 25. Spotka zarejestrowana w KRS pod numerem
0000049299 prowadzonym przez Sad Rejonowy dla M. St. Warszawy XII Wydziat
Gospodarczy KRS.
Spotka sSwiadczy 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 udziatéw o wartosci nominalnej 100 zt kazdy.
Dziatalnos¢ Spotki prezentowana jest w segmencie dziatalnosci sprzedanej.

+ Powszechna Agencja Informacyjna (PAGI) S.A. - Podmiot stowarzyszony z
siedzibg w Warszawie, ul. Odrowagza 13.
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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 wiasna, hybrydowg sie¢ teleinformatyczna. Jej
klientami sg przede wszystkim instytucje administracji publicznej i terenowej,
finansowe oraz duze przedsiebiorstwa.

+ Duncon Bikes Sp. z o0.0. - Podmiot stowarzyszony z siedzibg Krakowie, ul.
Pedzichow 6. Spotka 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 Spotki polegajg na sprzedazy asortymentu (zapasy magazynowe) spotka
zmierza takze do sprzedazy marek, nazw towarowych i projektow.

Krajowy Rejestr Sadowy dokonat w dniu 22.02.2013r. wpisu dotyczgcego
ustanowienia tymczasowego nadzorcy sadowego, 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 sg
rezerwy na posiadane aktywa Spoétki Duncon Bikes.

Zmiany w strukturze organizacyjnej

W okresie 2012r. miaty miejsce nastepujace zmiany w strukturze organizacyjnej Grupy
Kapitatowej:

4+ Sprzedaz udziatéw Chmielowskie Sp. z o0.0.
W dniu 14 czerwca 2012r. TUP S.A. i TUP Property S.A.(nabywca) zawarty umowe
sprzedazy 22 844 udziatdow spotki Chmielowskie Sp. z o0.0. stanowigcych 2%
kapitatu zaktadowego tej Spotki.
Cena sprzedazy udziatow wyniosta 1 750 tys. zi.
W wyniku transakcji (oraz zawartej w poprzednim okresie) TUP S.A. posiada 96%
udziatéw Chmielowskie Sp. z 0.0., pozostate 4 % udziatdéw nalezg do TUP Property
S.A. (w 100% zaleznej od TUP S.A.)

4+ Dywidenda od TUP Property S.A. w formie udziatéw Forest Hill Sp. z o.o0.

W dniu 2 lipca 2012r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie TUP Property S.A. podjeto
uchwate w sprawie wyptaty dywidendy za 2011r. oraz o wyptacie z zysku
skumulowanego z lat ubiegtych. Zgodnie z uchwatg zysk wypracowany przez TUP
Property S.A. w kwocie 11 761 tys. zt oraz cze$¢ zysku skumulowanego z lat
ubiegtych w kwocie 6 040 tys. zt zostata przeznaczona na wyptate dywidendy w
postaci udziatow Spoétki zaleznej Forest Hill, w ktérej TUP Property posiadata
wszystkie udziaty. Wartos¢ udziatdw zostata wyceniona w wartosci godziwej na
kwote 17 801 tys. zt. Nastepnie warto$¢ udziatéw zostata przeszacowana o kwote
minus 979 tys. zt tytutem uwzglednienia w aktywach netto kosztéw jakie spotka
poniosta w zwigzku z przeksztatceniem prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci posiadanej nieruchomosci. Kwota ta zostata rozliczona z TUP S.A.
tytutem pozyczki, jakg TUP S.A. zaciggneta w Spotce TUP Property S.A.

Wynikiem przekazania dywidendy oraz rozliczenia ww. kwot TUP S.A. stata sie
podmiotem dominujacym wobec Forest Hill Sp. z o.o.

4+ Sprzedaz udziatéw X-press Couriers Sp. z 0.0.
W dniu 5 lipca 2012r. TUP S.A. zawarta umowe sprzedazy udziatow
reprezentujacych 50,11% kapitatu zaktadowego X-press Couriers. Udziaty zostaty
sprzedane Inwestorowi, ktéorym byty dziatajgce w porozumieniu osoby fizyczne i
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prawne. Z dniem zawarcia umowy sprzedazy udziatdw zmienit sie status X-press
Couriers. Spotka jest podmiotem stowarzyszonym z TUP S.A

Parametry transakcji zostaty przedstawione w dalszej czesSci niniejszego
sprawozdania.

4+ Objecie czesci akcji prywatnej emisji Powszechnej Agencji Informacyjnej S.A.
(PAGI S.A.)
W dniu 5 pazdziernika 2012r. TUP S.A. przyjeta oferte w subskrypcji prywatnej i
objeta 132 294 akcji imiennych serii AJ PAGI S.A, uprzywilejowanych w gtosach w
ten sposodb, ze jedna akcja uprawnia do dwoch gtoséow na Walnym Zgromadzeniu.
Wartos$¢ nominalna akcji wynosi 0,10 zt, a cena emisyjna jednej akcji wyniosta
0,50 z.

4+ Pofgczenie Spétek Euroconstruction i Forest Hill
W dniu 19 grudnia 2012r. Sad Rejonowy w Warszawie XIV Wydziat Gospodarczy
KRS zarejestrowal potaczenie Spotek Euroconstruction Sp. z o0.0. (spotka
przejmujgca) i Forest Hill Sp. z 0.0. (spotka przejmowana). Potaczenie nastgpito w
trybie art. 492 § 1 pkt 1 ksh, w drodze przejecia przez Euroconstruction Spoiki
Forest Hill. Majatek Spotki Przejmowanej zostat przeniesiony na Spotke
Przejmujacq w zamian za udziaty nowej emisji (104 750 nowych udziatow o
wartosci nominalnej 100 zt kazdy), ktére Euroconstruction wydato jedynemu
udziatowcowi Forest Hill - tj. Spotce TUP S.A.
Z dniem rejestracji potaczenia Spoétek, nastgpito wykreslenie Spoétki Forest Hill z
rejestru przedsiebiorcow KRS oraz jej rozwigzanie bez przeprowadzenia likwidacji,
w trybie art. 493 § 1 ksh. Od dnia 19.12.2012r. Spdétka Euroconstruction dziata
pod firma Forest Hill.
Informacje o potaczeniu zawarto takze w sprawozdaniu finansowym TUP S.A.pod
notg objasniajaca 4.14.2.

Celem ww. zmian byto uporzadkowanie struktury organizacyjnej oraz zwiekszenie
efektywnosci zarzgdzania majatkiem.

Sprzedaz udziatdw X-press Couriers stanowita element procesu wyjscia z inwestycji,
ktéra podlegata procesom rewitalizacji przeprowadzonym przez TUP S.A.
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Wycena aktywéw Grupy Kapitatowej TUP na dzien 31.12.2012r.

Wartosc¢ A
) Posiadany %
Nazwa Spotki akty\;v:;v ::’ag cen aVI\(ItV c‘:gs\' Podmiot dominujacy kapitatu
A Y zakladowego
o,
Chmielowskie Sp. z o.0. 54 826 81 541 TUP S-A. 26%
TUP Property S.A. 4%
TUP Property S.A. 31 568 71 088 TUP S.A. 100%
ge”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.o. Miasto Bydgoszcz 50%
Forest Hill Sp. z 0.0. (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. At
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
Powszechn_a Agencja Sci‘)c)'niigﬁ?.azc_ypzcrjarzlzt 76,05%
Informacyjna S.A. (PAGI) innymi podmiotami
746 1561 TUP S.A. 23,95%

1.3. Informacje o akcjach i nadzorze witascicielskim
Okreslenie tacznej liczby i wartosci nominalnej wszystkich akcji emitenta oraz akcji i
udziatdbw w jednostkach powigzanych emitenta, bedacych w posiadaniu oséb
zarzadzajacych i nadzorujacych emitenta (dla kazdej osoby oddzielnie), oraz informacja o
znanych umowach w wyniku ktérych mogg nastgpi¢ zmiany w proporcjach posiadanych
akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy

4+ Kapitat zakladowy na dzien 31.12.2012r.

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

wartosci nominalnej 1 zt kazda akcje.

Struktura kapitatu jest nastepujqca:

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

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

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

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

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

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

+ Uchwata Walnego Zgromadzenia w sprawie skupu akcji wtasnych
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Walne Zgromadzenie TUP S.A. uchwatg nr 17 w dniu 31 maja 2012r. upowaznito Zarzad
do nabywania akcji wtasnych Spétki w celu ich umorzenia i/lub w trybie art. 362 § 1 pkt 8
Kodeksu Spotek Handlowych, tj. przeznaczenia do dalszej odsprzedazy i/lub, wydania
akcji wiasnych w zamian za akcje spotki przejmowanej.

Przedmiotem nabycia mogg by¢ akcje wtasne Spoétki serii A, B, C, D, F w petni pokryte w
liczbie nie wiekszej niz 3 042 469 sztuk o tacznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz
3 042 469 zt. taczna maksymalna wysokos¢ zaptaty za nabywane akcje wtasno powinna
by¢ nie wieksza niz 28 000 tys. zt (wraz z ceng zaptaty za nabywane akcje oraz kosztami
nabycia). Cena, za ktérg Spotka moze nabywac akcje wtasne nie moze by¢ nizsza niz 1 zt
i nie wyzsza niz 8,50 zt za jedna akcje. Nabywanie akcji wtasnych Spotki moze
nastepowaé w okresie od dnia 1 czerwca 2012r. do dnia 31 grudnia 2014r. i nie dtuzej niz
do chwili wyczerpania $rodkow przeznaczonych na ich nabycie. Zarzad Spétki zostat
upowazniony do podjecia wszelkich czynnosci faktycznych i prawnych niezbednych do
nabycia akcji wtasnych Spétki.

Do dnia przekazania sprawozdania do publicznej wiadomosci, Spétka nie rozpoczeta
procesu skupu akcji wtasnych.

4+ Struktura wtascicielska na dzien przekazania sprawozdania

Istotni Akcjonariusze

Liczba Udziat w Udziat w
Najwi eksi akcjonariusze Liczba akciji . kapitale gtosach na
glosow
podstawowym wz
Rodzina Moritz wraz z
podmiotem zaleznym 78590224 | 14134424 51,66% 65,30%

Hlamata Holdings Limited
w tym.:

Hlamata Holdings
Limited(podmiot zalezny 6 531 087 12 806 287 42,93% 59,17%
od Elzbiety Moritz)

Lestaw i Elzbieta Moritz 1238621 1238621 8,14% 5,72%
Robert i Matgorzata Moritz 89 516 89 516 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: 10 675 198 16 950 398 70,17% 78,31%
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Akcje bedace w posiadaniu o0sdb zarzadzajacych i nadzorujacych Emitenta

Osoba : . Zmiana, (-) spadek, (+)wzrost,

zarzgdzajgca/nadzoruj gca LIS ELE] (*) brak
Robert Jacek Moritz 85 800 .
Prezes Zarzadu
Lestaw Moritz
(Przewodniczacy Rady Nadzorczej) 1238621 *
i Elzbieta Moritz*
Wiadystaw Sobanski 5713 .
Czionek Rady Nadzorczej
Michat Dorszewski** 5010 .
Cztonek Rady Nadzorczej
Andrzej Karczykowski**
Cztonek Rady Nadzorczej, 7 800 .
uprawnienie jako prokurent Spoétki
Concorde Investissement

Z uwagi na istniejgce Porozumienie, pomiedzy Panem Robertem Moritz, Lestawem Moritz,
Elzbietg Moritz i Matgorzatg Moritz (Rodzina Moritz) w rozumieniu art. 87 ust 1 pkt 5w
zw. z ust. 4 Ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéow finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o
spotkach publicznych i stosunek dominacji Elzbiety Moritz wobec Hlamata Holdings
Limited - gtdwnego udziatowca Spotki, stan posiadania akcji osdéb zarzadzajacych i
nadzorujacych jest nastepujacy: Rodzina Moritz z podmiotem zaleznym od Elzbiety Moritz
posiada 7 859 224 akcji.
W tym:

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

Elzbieta Moritz: 445 733 akdji

Lestaw Aleksander Moritz: 792 888 akgji

Robert Jacek Moritz: 85 800 akgcji

Matgorzata Maria Moritz: 3 716 akcji

W dniu 10 lipca 2012r. TUP S.A. otrzymata zawiadomienie od Pana Roberta Jacka Moritz -
Prezesa Zarzadu Spotki o zawarciu z Hlamata Holdings Limited umowy dotyczacej prawa
kupna akcji TUP S.A. Zgodnie z umowg Pan Robert Jacek Moritz ma prawo do kupna
wszystkich akcji zwyktych i imiennych TUP S.A., ktére nalezq do Hlamata Holdings
Limited. Termin na realizacje transakcji okreslony w umowie uptywa 31 marca 2013r.

Od momentu publikacji raportu za III kwartat 2012r. nie zaszty zmiany w strukturze akcji
bedacych w posiadaniu 0s6b nadzorujacych i zarzadzajacych ani wsrdéd grupy znaczacych
akcjonariuszy.
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1.4. Informacja o osobach zarzadzajacych i nhadzorujgcych

Warto$¢ wynagrodzen osdéb zarzadzajacych i nadzorujacych-przez odniesienie do spr.
finansowego, umowy zawarte miedzy emitentem a osobami zarzadzajacymi, przewidujace
rekompensate w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez
waznej przyczyny lub gdy ich odwotanie lub zwolnienie nastepuje z powodu potaczenia
emitenta przez przejecie

W 2012r. jak i latach poprzednich funkcje Prezesa Zarzadu Spotki petnit Pan Robert Jacek
Moritz.
Zarzad Spotki jest jednoosobowy.

Rada Nadzorcza TUP pracowata w 2012 r. w nastepujacym sktadzie:

Przewodniczacy Rady Nadzorczej: Lestaw Moritz

V-ce Przewodniczacy Rady Nadzorczej: Erwin Plichcinski

Sekretarz Rady Nadzorczej: Witadystaw Sobanski do dnia 4 czerwca 2012r. nastepnie
Cztonek Rady Nadzorczej.

Sekretarz Rady Nadzorczej: Michat Dorszewski od dnia 4 czerwca 2012r.

Powotany do Rady Nadzorczej dnia 30 marca 2012r.

Cztonek Rady Nadzorczej: Piotr Stobiecki do dnia 15 stycznia 2012r.

Cztonek Rady Nadzorczej: Hubert Norek do dnia 15 stycznia 2012r.

Cztonek Rady Nadzorczej: Andrzej Karczykowski od dnia 16 lutego 2012r.

W ramach Rady Nadzorczej pracowaty nastepujace komitety po uwzglednieniu ww. zmian
w sktadzie Rady nadzorczej:
Komitet Audytu:
Pan Wtadystaw Sobanski
Pan Erwin Plichcinski
Pan Michat Dorszewski
Komitet Wynagrodzen:
Pan Lestaw Moritz
Pan Andrzej Karczykowski

W dniu 5 stycznia 2012r. Panowie Piotr Stobiecki i Hubert Norek zitozyli rezygnacje z
petnienia funkcji Cztonkéw Rady Nadzorczej i zasiadania w Komitetach Audytu i
Wynagrodzen przy Radzie Nadzorczej TUP.

Informacja o dokooptowaniu Cztonkdéw i ukonstytuowaniu sie Rady Nadzorczej:
4+ Rada Nadzorcza na posiedzeniu w dniu 16 lutego 2012r. na podstawie Art. 14 pkt
6 i Art. 14 pkt 7 Statutu Spétki podjeta decyzje o dokooptowaniu w sktad Rady
Nadzorczej Pana Andrzeja Karczykowskiego ktory zostat takze powotany do
petnienia funkcji Cztonka Komitetu ds. Wynagrodzen.
4+ Rada Nadzorczana posiedzeniu w dniu 30 marca 2012r. na podstawie Art. 14 pkt 6
i Art. 14 pkt 7 Statutu Spétki podjeta decyzje o dokooptowaniu w skiad Rady
Nadzorczej Pana Michata Dorszewskiego, ktory zostat takze powotany do petnienia
funkcji Cztonka Komitetu Audytu.
Zwyczajne Walnego Zgromadzenie TUP S.A. w dniu 31 maja 2012r. na podstawie
art. 13 pkt 1la i art. 14 pkt 8 Statutu podjeto uchwate nr 15 i 16 w sprawie
zatwierdzenia ww. zmian w sktadzie Rady Nadzorczej Spoétki.
+ Rada Nadzorcza na posiedzeniu w dniu 4 czerwca 2012r. podjeta uchwate w
sprawie ukonstytuowania sie w nastepujacy sposob:
Ponownie Przewodniczgcym Rady Nadzorczej Spoétki zostat Pan Lestaw Moritz
Ponownie Wiceprzewodniczacym Rady Nadzorczej Spotki zostat Pan Erwin Plichcinski
Sekretarzem Rady Nadzorczej Spétki zostat Pan Michat Dorszewski.
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Wartos$¢ wynagrodzen, nagréd i innych korzysci wyptaconych, naleznych lub potencjalnie
naleznych o0so6b zarzadzajacych i nadzorujacych prezentujg noty objasniajace do
jednostkowego sprawozdania finansowego: ,Wynagrodzenia kluczowego personelu”
(37.1, 37.2, 37.3)

Informacje na temat Programu Motywacyjnego II dla cztonkéw kluczowego kierownictwa
Spotki zaprezentowano jednostkowym sprawozdaniu finansowym (dziat IX ,Informacje
dodatkowe”, punkt 9.5 ,Ujecie programu motywacyjnego”) oraz w nastepnym punkcie
niniejszego dziatu.

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

1.5. Informacje o systemie kontroli organdw akcji pracowniczych

W roku 2012 i latach poprzednich nie miata miejsca emisja akcji pracowniczych.

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

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

Spodtka nie wyemitowata akcji serii G wynikajacych z realizacji uprawnien I i II transzy
Programu Motywacyjnego.

Do konca 2012r. osoby uprawnione nie skorzystaty z prawa nabycia akcji serii G spotki.
Przyczyn nie zrealizowania uprawnien nalezy upatrywac¢ w niskiej wycenie gietdowej
akcji Spotki i jej niekorzystnej proporcji do ceny po jakiej osoby uprawnione mogtyby
nabywac akcje serii G Spotki.

Szczegotowe dane dotyczace Programu Motywacyjnego II zamieszczono w sprawozdaniu
finansowym TUP S.A. w dziale IX Informacje dodatkowe w punkcie 9.5 Ujecie programu
motywacyjnego.
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II Informacje o prowadzonej dziatalnosci w 2012r.

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

TUP S.A. jest spodtka, ktora jako podmiot dominujacy Grupy Kapitatowej prowadzi
dziatalnos¢ holdingowa. Celem tej dziatalnosci majg by¢ przychody i zyski z poczynionych
inwestycji. Wartos¢ inwestycji odzwierciedlana jest jako wycena akcji i udziatdw
podmiotow zaleznych natomiast podmioty zalezne moga stanowi¢ przedmiot sprzedazy.
Inwestycje Spotki w podmioty zalezne zlokalizowane sg na terenie kraju. Najwiekszg
wartos$¢ w portfelu miaty podmioty prowadzace deweloperskie projekty inwestycyjne, w
tym Chmielowskie z projektem Eko- Miasteczko Siewierz oraz TUP Property i jej projekty
deweloperskie wraz z portfelem nieruchomosci przeznaczanych na wynajem (handlowe,
logistyczne, biurowe).

Spoétka prowadzi dziatalno$¢ na terenie Polski. Z uwagi na charakter dziatalnosci Spétka
odstgpita od prezentacji dziatalnosci z podziatlem na jej segmenty oraz podziat
geograficzny. Segmenty dziatalnosci Grupy Kapitalowej prezentowane sg w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowej w dziale ,segmenty
dziatalnosci”, gdzie spdtka TUP uczestniczy w segmencie holdingowym.

Na ponizszym wykresie zaprezentowano rezultaty osiggniete z prowadzonej dziatalnosci
inwestycyjnej i finansowej TUP S.A.
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Pozycje przychoddéw ze sprzedazy odnoszg sie do dziatalnosci operacyjnej Spotki.
Zawierajg gtdwnie przychody z ustug ksiegowych i wynajmu biura. W 2005r. byty to
przychody z ustug transportowych - poprzedniej dziatalnosci firmy.

Wynik ze sprzedazy udziatow dotyczy sprzedazy Spotki CJ International (2005 i 2006r.)

Na tej transakcji TUP S.A. osiagneta zysk w wysokosci 32 045 tys. zt

Wynik z przeszacowania aktywow finansowych wystepuje od 2007r. Wowczas dokonano

wyceny akcji i udziatdw posiadanych przez TUP S.A. do wartosci godziwej. W roku tym

wyceniono zakupione wczesniej nieruchomosci inwestycyjne do wartosci godziwej, co
miato wptyw na wycene spotek zaleznych.

Analiza wyniku zaprezentowanego za 2012r.

- Na strate wykazang w 2012r. miata wptyw gtdwnie wycena portfela nieruchomosci
Spotki TUP Property (spadek wartosci portfela nieruchomosci o 11 943 tys. zi), co
miato wptyw na wycene tej Spotki w ksiegach TUP S.A. Najwiekszy udziat w
zmniejszeniu wartosci portfela miato przeszacowanie nieruchomosci handlowych, w
tym galerii handlowej City Point w Tychach oraz sprzedaz nieruchomosci w
Pruszkowie.

Istotnym  czynnikiem majacym wptyw na  przeszacowanie nieruchomosci
komercyjnych, logistycznych i biurowych jest kurs euro (Spétka czerpie przychody z
umdow najmu wyrazone w euro).

- Spotka Chmielowskie wykazata zysk za rok 2012r. w kwocie 3624 tys. zt.,
odzwierciedlajacy w znacznej mierze wycene nieruchomosci Spotki dokonang przez
rzeczoznawce majatkowego.

Wycena Spotki Chmielowskie w ksiegach rachunkowych TUP S.A. ulegta zmniejszeniu
o kwote 2928 tys. zt gtdownie w wyniku zmiany podejscia w metodzie alokacji
poniesionych naktadéw.

- Spétka wykazata takze strate na sprzedazy udziatdow, zwigzang z transakcjg sprzedazy
udziatdw X-press Couriers (minus 2 388 tys. zt). W ksiegach rachunkowych TUP
wartos$¢ X-press Couriers wynosi 1 315 tys. zt.

- Przychody finansowe obejmujgq odsetki od udzielonych pozyczek a takze dywidendy
otrzymane ze spdtek zaleznych i przychody z tytutu udzielonej gwarancji. W okresie
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2012r. Spoétka otrzymata od TUP Property S.A. dywidende w formie udziatow Spofki
Forest Hill.

2.2. Inwestycje
Okreslenie gtdwnych inwestycji krajowych i zagranicznych (papiery wartosciowe, instrumenty
finansowe, wartosci niematerialne i prawne oraz nieruchomosci), w tym inwestycji

kapitatowych dokonanych poza jego grupg jednostek powigzanych oraz opis metod ich
finansowania

W 2012r. TUP S.A. nie dokonywata istotnych inwestycji w papiery wartosciowe lub inne
instrumenty finansowe. Informacje dotyczace objecie czesci akcji prywatnej emisji
Powszechnej Agencji Informacyjnej S.A. (PAGI S.A.) zawarto w punkcie 1.2. dziatu I
Charakterystyka Spotki.

W 2012r. TUP S.A. wspierata podmioty zalezne dos$wiadczeniem menadzerskim oraz
poprzez udzielanie pozyczek na kontynuacje realizowanych przedsiewziec.

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

Spoétka petni role podmiotu dominujacego w Grupie Kapitatowej.

Poprzez swoje spotki celowe realizowata projekty inwestycyjne obejmujace rézne branze
rynkowe. Najwieksze znaczenie wsrdéd przedsiewzie¢ inwestycyjnych miaty projekty
deweloperskie. Dajagcym perspektywe rozwoju i zyski dla Grupy Kapitatowej TUP, jest
realizacja przez spotke celowg Chmielowskie projektu Eko-Miasteczko Siewierz.

W perspektywie kolejnego roku Spétka TUP poprzez podmiot zalezny Chmielowskie
zamierza prowadzi¢ intensywne prace zwigzane z Eko-Miasteczkiem Siewierz, majqce na
celu udostepnienie nieruchomosci nabywcom, zaistnienie projektu na rynku
deweloperskim, projektowanie kolejnych faz nieruchomosci oraz strefy biznesowej,
otrzymywanie decyzji administracyjnych dotyczacych pozwolenia na budowe kolejnych
domow oraz uzbrojenia terenu.

Perspektywa dtuzszego okresu dla TUP i projektu Eko-Miasteczka Siewierz Jeziorna jest
takze wyjscie z obecnie prowadzonych w ramach spotek celowych inwestycji
deweloperskich tj. sprzedaz nieruchomosci komercyjnych i logistycznych, sprzedaz
projektu deweloperskiego i handlowego w Katowicach, czy tez zakonczenie rewitalizacji i
sprzedaz nieruchomosci w Srodzie Wielkopolskiej, projektu Popularna 38 w Warszawie a
takze rozbudowa lub sprzedaz galerii handlowej w Tychach.

Waznym czynnikiem pozostaje wspotpraca w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego,
uwzgledniajgcego w przypadku TUP wspotprace z wtadzami miejskimi przy realizacji ww.
w Siewierzu.

TUP S.A. jest gotowa angazowacC sie w przedsiewziecia posiadajace potencjat przy
uwzglednieniu ryzyka, jakie rodzg innowacyjne projekty (takie jak Miasteczko Siewierz).
Dlatego w perspektywie inwestycyjnej TUP S.A. zamierza skupi¢ sie na znaczacej skali,
wieloletniego projektu Eko-Miasteczko Siewierz.

Duze znaczenie w prowadzeniu dziatalnosci inwestycyjnej odgrywaja mozliwosci
pozyskania zewnetrznych zrodet finansowania a takze sytuacja makroekonomiczna.
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2.4. Charakterystyka wewnetrznych i zewnetrznych czynnikéw istotnych dla

rozwoju Spofki

W ocenie spotki istotne dla jej rozwoju sg nastepujace czynniki:

Zewnetrzne

U

v Mozliwosci rynkowe sprzyjajace wyjsciu
z zakonczonych projektow, podjeciu
wspotpracy inwestycyjnej w ramach
projektu Spotki Chmielowskie.

Spotka monitoruje rynek, majac na uwadze
mozliwo$¢ wyjscia z inwestycji juz poczynionych
jak tez podjecie wspodipracy inwestycyjnej w
realizacji rozwojowego projektu Chmielowskie

v Wspbdipraca z wiadzami lokalnymi, na
terenach prowadzonych inwestycji

Otwartos¢ i innowacyjne podejscie wiadz
miejskich sprzyja realizacji zamierzen
inwestycyjnych zgodnie z przyjetym

harmonogramem. Jest korzystne nie tylko dla
spotki, ale takze mieszkancéw sasiadujacych z
terenami inwestycyjnymi Spotki.

v Uwarunkowania prawne do tworzenia
wspotpracy publiczno-prywatnej

Przejrzyste przepisy dajace mozliwos¢ fatwego
nawigzana wspédtpracy stanowig szanse dla
Spotki. TUP S.A. jako podmiot notowany na

GPW S.A. jest podmiotem wiarygodnym i
transparentnym.
v Dostepnos¢ zewnetrznych zrodet | Dostepnosé i réznorodnosc mozliwosci

finansowania

uzyskania zewnetrznych zrddet finansowania
inwestycji stanowi szanse szybkiego rozwoju.

Wewnetrzne

g

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

Zarzadzanie strukturg, realizacja projektow
przez podmioty celowe najlepiej do tego
przygotowane

v Zachowanie wysokich standardow przy
analizie prowadzonych przedsiewzie¢

Prowadzenie analiz dotyczacych finansowych
kwestii projektow realizowanych.

v Innowacyjne podejécie do realizowanych | Umozliwia ograniczenie konkurencji i ryzyka
przedsiewzie¢ konkurencji. Daje szanse  stworzenia
efektywnych programow wspoitpracy i

zarzadzania.
v Profesjonalna kadra managerska Zaangazowanie w  realizacje kluczowych

inwestycji o0sdb posiadajgcych potencjat i
doswiadczenie zawodowe, otwartych na
nowatorskie przedsiewziecia.

2.5.

Informacja o dziatalnosci badawczo-rozwojowej

TUP S.A. nie prowadzita dziatalno$ci badawczo -rozwojowej.
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2.6. Ryzyka i zagrozenia
Opis czynnikdéw ryzyka i zagrozen oraz w jakim stopniu Emitent jest na nie narazony

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

v Ryzyko inwestycyjne i ptynnosci
Ryzyko dotyczy wycen podejmowanych dziatan inwestycyjnych oraz stop zwrotu a takze
odnosi sie do ptynnosci i zaangazowania $rodkéw na ich realizacje.
Zgodnie z najlepszaq wiedzg Zarzadu i nie dajaca sie przewidzie¢ sytuacjg rynkowag
emitent jest narazony na to ryzyko w pewnym stopniu.
Ryzyko odnosi sie takze do udzielonych przez TUP S.A. gwarancji i poreczen. Stanowig
one dla Spétki zobowigzanie warunkowe, ktére potencjalnie moga zostac zrealizowane.
Obowigzujace gwarancje i poreczenia dotyczg kredytéw bankowych spoétki TUP Property.
Ryzyko to jest minimalizowane poprzez monitorowanie zadtuzenia, rewizje umodw
bankowych oraz negocjacje z bankami.
Zidentyfikowane ryzyko ptynnosci w Grupie Kapitatowej zwigzane gtdwnie z sytuacjg
Spotek TUP, TUP Property i Chmielowskie, wskazuje na zagrozenie kontynuacji
dziatalnosci ww. podmiotéw. Zarzad prowadzi dziatania zmierzajace do minimalizowania
ryzyka ptynnosci w Grupie Kapitatowej i uwaza, ze ryzyko to zostanie zredukowane w
istotnym stopniu i z duzym prawdopodobienstwem w najblizszej przysztosci, jednak
pewnosci takiej nie ma.

v Ryzyko otoczenia ekonomicznego i makroekonomiczne

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

Dziatajac w kierunku zmniejszenia prawdopodobienstwa negatywnych skutkow tego
ryzyka, spotki monitorujg rynek, dbajg o relacje z kontrahentami, otwarte sg na rdzne
formy wspotpracy, jakie umozliwiajg przepisy prawne.

v Ryzyko konkurencji
Ryzyko to odnosi sie do mozliwosci realizowania podobnych, konkurencyjnych
przedsiewzie¢ lub wykorzystania tozsamego z TUP know-how. Spétka ogranicza ryzyko
realizujgc projekty niszowe, niepowtarzalne, znajdujac ukryty potencjat oraz chronigc
wypracowane przez lata dziatalnosci na rynku know-how. Kroki te zmniejszajq
wystgpienie ryzyka konkurencji.
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Nieodtacznym elementem ryzyka w dziatalnosci TUP sag takze ryzyka firm nalezacych do
portfela inwestycyjnego Spotki. Ryzyka wystepujace w spétkach zaleznych sga w
przewazajacej mierze tozsame, jednak dotyczg odmiennych sfer w zaleznosci od
prowadzonej dziatalnosci:

Chmielowskie Sp. z 0.0.

- Ryzyko wyceny i inwestycyjne
Wycena posiadanej nieruchomosci sporzadzona przez rzeczoznawce bazuje na obecnych
wskaznikach dotyczacych cen ziemi i nieruchomosci na rynku slaskim, cen materiatow
budowlanych oraz zatozeniach strategicznych projektu. Ryzyko wyceny dotyczy zaréwno
zmian na rynku nieruchomosci, wahan cen materiatow budowlanych oraz harmonogramu
i zasad realizacji projektu.
Projekt Spotki obarczony jest ryzykiem powodzenia inwestycji. Spotka ogranicza ryzyko
opierajac sie na doswiadczeniach zagranicznych firm, ktére zrealizowaty juz tego typu
projekty. Dodatkowo Spotka korzysta z doradztwa wysokiej klasy specjalistéw z dziedziny
projektowania i architektury, czynnie wspotpracuje z wiadzami miejskimi terenu
inwestycyjnego, aby wyj$¢ naprzeciw potrzebom rynkowym.

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

- Ryzyko realizacji inwestycji
Ryzyko zwigzane jest ze sktonnoscig rynku do zaangazowania sie w realizacje projektu w
zakresie finansowania, wspotpracy przy budowie, oraz zakupu nieruchomosci.
Doswiadczenia Spotki wskazujg, ze pozyskanie partneréw biznesowych w zakresie
finansowym oraz budowlanym w obecnej sytuacji rynkowej jest utrudnione.
Niesprzyjajaca jest takze polityka bankowa wobec potencjalnych kredytobiorcow-
nabywcéw proponowanych nieruchomosci.
Czynniki te mogga znalez¢ odzwierciedlenie w koszcie i mozliwosci pozyskania kapitatu. W
ocenie Zarzadu w obecnej sytuacji rynkowej ryzyko to moze sie zrealizowac. Zarzad
minimalizuje prawdopodobienstwo wystgpienia ryzyka prowadzac rozmowy z instytucjami
rynku, ktére mogtyby uczestniczy¢ finansowo w realizacji projektu na poziomie inwestycji
gminy w uzbrojenie terenu, firm realizujgcych budowe, czy instytucji finansowych
zainteresowanych inwestycjg w projekt.

TUP Property S.A.

v Ryzyko ptynnosci
Obszarem ryzyka jest terminowe regulowanie ptatnosci przez najemcéw nieruchomosci
komercyjnych. W ocenie Zarzadu wiekszo$¢ pozycji naleznosci z tego tytutu nie jest
zagrozona.

v Ryzyko wyceny nieruchomosci inwestycyjnych

Ryzyko wyceny metodg dochodowg nieruchomosci inwestycyjnych oraz wyceny kredytéw
udzielonych w Euro jest ze soba w czesci rownowazone. Na dzien 31 grudnia 2012 r.
okoto 84% przychoddéw Spodtki pochodzito z tytutu umoéw najmu zawartych w Euro, z
drugiej strony zas okoto 51% wartosci portfela nieruchomosci inwestycyjnych
sfinansowana jest kredytami walutowymi. Analiza wrazliwosci wskazuje, ze w przypadku
spadku kursu EURO do waluty krajowej o 5% wartos¢ nieruchomosci obnizytaby sie o
kwote 5 842 tys. zt a wartos¢ zadiuzenia spadtaby o kwote 3 409 tys. zt, co wptynetoby
negatywnie na wynik finansowy o kwote 2 433 tys. PLN. Wzrost kursu EURO do waluty
krajowej o 5% wptynatby pozytywnie na wynik finansowy o kwote 2 433 tys. zi.
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v Ryzyko stopy procentowej i walutowe
Ryzyko stopy procentowej minimalizowane jest czeSciowo przez zawieranie transakcji
zamiany zmiennej stopy procentowej na statg (IRS) dla potowy salda zaciagnietych
kredytow bankowych.

v Ryzyko kredytowe

Spoétka jest strong umowy o kredyt inwestycyjny zaciggniety Banku Zachodnim WBK
S.A., Zgodnie z aneksem zawartym po dniu bilansowym, (27.02.2013r.) umowa
kredytowa pozostaje w mocy do dnia 7 czerwca 2013r. Krotkoterminowy charakter
umowy rodzi ryzyko kredytowe w postaci wymagalnosci kredytu po dacie obowigzywania
aneksu, gdyby nowa umowa lub aneks nie zostaly zawarte.

Zgodnie z wiedzg Zarzadu i nie dajaca sie przewidzie¢ sytuacjg w przysztosci, aneks ma
charakter techniczny i zostat zawarty w zwigzku z koniecznoscig uzyskania dodatkowej
opinii prawnej. Wyzej wymienione czynniki oraz zajscie ww. wydarzen nie majgq wptywu
na kontynuacje prowadzenia dziatalnosci przez Spotke TUP (z racji udzielonego
poreczenia) oraz TUP Property S.A.

v Ryzyko zwigzane z prawem uzytkowania wieczystego nieruchomosci

Stan witasnosci czesci nieruchomosci nalezacych do portfela TUP Property S.A. obejmuje
uzytkowanie wieczyste. Spdtka (a posrednio najemcy nieruchomosci), wnosi opfaty z
tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci. Ryzyko zwigzane z prawem uzytkowania
wieczystego dotyczy stawek ustanawianych przez miasta za uzytkowanie wieczyste a
takze stawek zwigzanych z przeksztatcaniem prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci.

Spotka dazy do przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci
posiadanych nieruchomosci. Krotkoterminowo takie dziatania mogg negatywnie wptywacé
na wycene nieruchomosci z uwagi na koszt przeksztatcenia. W perspektywie kilkuletniej
wptynie to pozytywnie na portfel nieruchomosci, ich konkurencyjnos¢ na rynku a takze
mozliwos¢ ich sprzedazy i wycene.

v Ryzyko podatkowe renty planistycznej

Ryzyko dotyczy spoétek posiadajacych nieruchomosci, ktore zostaty przeksztatcone w
zwigzku z realizacjg poszczegdlnych projektéw (TUP Property, Forest Hill Chmielowskie,
Centrum Handlowe Bazanty), zwigzane jest z potencjalnym kosztem podatkowym z
tytutu renty planistycznej. Z uwagi na trudno$¢ w oszacowaniu koniecznosci ptatnosci
ww. podatku w kontekscie zmiany wartosci nieruchomosci, momentu podatkowego oraz
wysokosci samego podatku, prawdopodobienstwo wystgpienia ryzyka jest bliskie zeru. W
zwigzku z tym nie wystepuje konieczno$¢ zawigzania rezerw.

X-press Couriers Sp. z 0.0.

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

- Ryzyko konkurencji
Popularno$¢ ustug kurierskich $wiadczonych na terenie aglomeracji miejskich, pozwala
zidentyfikowa¢ duze ryzyko konkurencji. W ubiegtych latach Spoétka dazyta do konsolidacji
branzy ustug kurierskich na terenach miejskich, celem eliminowania konkurencji i
osiggniecia efektu synergii.
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Port Jachtowy Nieporet Sp. z 0.0.,

> Ryzyko prowadzonej dziatalnosci
Teren, na ktdrym Spotka prowadzi dziatalnos¢ jest wtasnoscia Gminy. W zwigzku z tym
istnieje ryzyko wypowiedzenia umowy najmu nieruchomosci lub zaniechania kontynuacji.
Spoétka zawarta kolejng umowe dzierzawy terenu na okres jednego roku, co w przypadku
braku opracowania koncepcji dla terenu portowego, ktéry posiada Gmina rodzi ryzyko
kontynuowania dziatalnoéci w obecnym zakresie oraz miejscu.

- Ryzyko konkurencji
Konkurencje stanowig osrodki potozone nad Zalewem Zegrzynskim, ktére swiadczg ustugi
o podobnym standardzie. Aby wyprzedzi¢ konkurencje Spétka inwestuje w wyposazenie
portu oraz podwyzszanie poziomu swiadczonych ustug.

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

2.7. Umowy i transakcje zawarte w 2012r.

2.7.1. Umowy znaczace dla dziatalnosci

Informacje o zawartych umowach znaczacych dla dziatalnosci emitenta w tym znanych
emitentowi umowach zawartych pomiedzy akcjonariuszami, umowach ubezpieczenia,
wspotpracy, kooperacji.

W okresie 2012r. podmioty zalezne od TUP S.A. zawieralty umowy majace na celu
kontynuacje prac zwigzanych z inwestycjami deweloperskimi oraz sprzedaz projektow
deweloperskich. Wazne byly takze uchwaty podjete przez wltadze miejskie terendow na
ktérych poszczegdlne spétki prowadza dziatalno$¢ rozwijajac projekty lub szukajac
nowych rozwigzan dla prowadzonej dziatalnosci.

- Sprzedaz nieruchomosci

- Sprzedaz nieruchomosci w Pruszkowie
W dniu 25 maja 2012r. Spotka zawarta z Sirscrap Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie,
umowe sprzedazy niezabudowanej nieruchomosci gruntowej potozonej w Pruszkowie przy
ul. Przejazdowej 17. Nieruchomos$¢ przeznaczona jest na cele logistyczne i magazynowe.
Powierzchnia sprzedanej nieruchomosci to 2,3 ha.
Cena sprzedazy wyniosta 5 618 tys. zt brutto i zostata zaptacona.
W zwigzku z powyzszg transakcjg Spoétka sptacita czesciowo kredyt inwestycyjny w DZ
Bank w kwocie 2 284 tys. zt.

- Sprzedaz nieruchomosci w Katowicach:

Przedmiotem umowy sprzedazy i przeniesienia wtasnosci byta czes¢ nieruchomosci Spotki
o powierzchni 2,8 ha. Cata nieruchomos¢ objeta projektem Forest Hill obejmuje obszar
5,5 ha, w catosci przeznaczony jest pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng oraz
posiada Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego.
Sprzedaz obejmowata nastepujqce etapy:
v’ List intencyjny w sprawie sprzedazy nieruchomosci:
W dniu 9 stycznia 2012r. Spoétka Forest Hill zawarta z Murapol S.A. list intencyjny
dotyczacy sprzedazy terenu inwestycyjnego potozonego w Katowicach przy ul.
Bazantéw o powierzchni 2,8 ha.
v Przedwstepna umowa sprzedazy
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W dniu 28 czerwca 2012r. Spotki Forest Hill i Murapol S.A. zawarly przedwstepng
umowe sprzedazy nieruchomosci. Cena sprzedazy zopstata ustalona na kwote 8 000
tys. zt netto. Murapol S.A. otrzymata od Spétki Forest Hill zgode na dysponowanie
nieruchomoscig, celem ubiegania sie o pozwolenie na budowe. Rozpoczecie prac
budowlanych mogto nastgpi¢ po zawarciu umowy przenoszacej wiasnosc
nieruchomosci na Murapol S.A.

v' Zmiana przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci
W dniu 7 grudnia 2012r. Strony umowy zmienity tres¢ przedwstepnej umowy
sprzedazy nieruchomosci. Oprdocz przedifuzenia terminu zawarcia umowy sprzedazy,
strony okreslity, ze przestanka do jej zawarcia bedzie przeksztatcenie prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci bedacej przedmiotem sprzedazy w prawo
wiasnosci.

v' Warunkowa sprzedaz nieruchomosci
W dniu 28 grudnia 2012r. Forest Hill i Murapol zawarty warunkowg umowe sprzedazy
nieruchomosci. Strony umowy postanowity, ze przestankg do przeniesienia wiasnosci
nieruchomosci na Nabywce bedzie uzyskanie zawiadomienia Prezydenta Miasta
Katowice o niewykonaniu pierwokupu nieruchomosci, przystugujacego Gminie Miasta
Katowice na podstawie art. 109 ust. 1 pkt 1) ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o
gospodarce nieruchomosciami.

v Przeniesienie wtasnosci nieruchomosci w Katowicach na Nabywce
Po dniu bilansowym, tj. 8 lutego 2013r. Forest Hill zawarta z Murapol umowe
przenoszgcg wtasnos¢ nieruchomosci. Przeniesienie wiasnosci nastgpito na podstawie
warunkowej umowy sprzedazy ww. nieruchomosci z dnia 28 grudnia 2012r. oraz
spetnienia warunku, jakim byta decyzja Prezydenta Miasta Katowice o niewykonaniu
ww. pierwokupu nieruchomosci.

Cena sprzedazy nieruchomosci zgodnie z wczeséniejszymi ustaleniami wyniosta 8 000
tys. zt netto. Do dnia publikacji raportu Forest Hill Sp. z 0.0. otrzymata od Murapol
S.A. kwote 2 873 tys. zt. Pozostata czes¢ ceny sprzedazy bedzie ptatna w ratach do
dnia 31 grudnia 2013r. Tytutlem zabezpieczenia ptatnosci Murapol S.A. poddat sie
egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 4 Kodeksu postepowania cywilnego na okolicznosc
ptatnosci rat. Forest Hill ma takze prawo naliczania odsetek umownych w przypadku
nieterminowej zaptaty rat przez Nabywce.

- Sprzedaz nieruchomosci w Zakroczymiu po dniu bilansowym
Nieruchomos¢ ktora byta przedmiotem sprzedazy obejmowata powierzchnie
11,1874 ha. Cena sprzedazy wyniosta 4 500 tys. zt netto.
Sprzedaz zostata przeprowadzona w etapach:
v Umowa przedwstepna sprzedazy
W dniu 1 lutego 2013r. TUP Property S.A. zawarta z Inter Cars S.A. z siedzibg w
Warszawie (Nabywca), przedwstepng umowe sprzedazy nieruchomosci. Strony
postanowily, ze przyrzeczona umowa sprzedazy zostanie zawarta w terminie do 30
wrzesnia 2013r. Nabywca otrzymat od TUP Property S.A. zgode na swobodny dostep
do nieruchomosci celem przeprowadzenia niezbednych analiz i ekspertyz
budowlanych.
v Przyrzeczona umowa sprzedazy i przeniesienie prawa witasnosci
W dniu 6 marca 2013r. TUP Property S.A. (Sprzedajaca) i Inter Cars S.A.
z siedzibg w Warszawie (Kupujaca) zawarly umowe sprzedazy nieruchomosci. Cena
sprzedazy zostata zaptacona w dniu zawarcia umowy.
Przekazanie prawa do nieruchomosci nastgpito do dnia 11 marca br. po zaksiegowaniu
przelewu na kontach bankowych.

- Decyzje administracyjne dotyczace terenow inwestycyjnych Spoétek zaleznych
od TUP

- Warunki zabudowy dla nieruchomosci City Point w Tychach
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TUP Property S.A. otrzymata w dniu 9 lipca 2012r. decyzje o warunkach zabudowy
datowang przez Prezydenta Miasta Tychy 3 lipca 2012r., dotyczacq inwestycji City Point
w Tychach. TUP Property S.A. zamierza zrealizowa¢ inwestycje polegajacg na
przebudowie i rozbudowie galerii handlowej City Point w Tychach.

W dniu 2 pazdziernika 2012r. Zarzad powzigt informacje, ze Samorzadowe Kolegium
Odwotawcze w Katowicach uchylito decyzje dotyczaca przyznania warunkow zabudowy
dla inwestycji City Point w Tychach.

Po dniu bilansowym, tj. 6 lutego 2013r. Zarzad powzigt informacje, ze Prezydent Miasta
Tychy po ponownym rozpatrzeniu wniosku oraz uwzglednieniu wskazan organu II
instancji zapisanych w decyzji Samorzadowego Kolegium Odwotawczego, wydat ponownie
w dniu 30 stycznia 2013r. decyzje o ustaleniu warunkéw zabudowy dla inwestycji City
Point w Tychach.

- Pozwolenie na budowe nieruchomosci w Siewierzu

W dniu 30 wrzesnia 2012r. Starosta Bedzinski zatwierdzit projekt budowlany i udzielit
pozwolenia na budowe Spodice Chmielowskie. Wydane pozwolenie dotyczy kwartatu
pokazowego o powierzchni okoto 2 ha, na ktérym Chmielowskie Sp. z 0.0. moze wznies$¢
budynki: mieszkalny wielorodzinny, oraz mieszkalne jednorodzinne w zabudowie
szeregowej, wolnostojace i blizniacze. Pozwolenie obejmuje takze budowe niezbednej
infrastruktury w tym: instalacji wodociggowej, kanalizacyjnej, elektrycznej, gazowej i
drég. Spoétka podjeta decyzje o zmianach w projekcie kwartatu pokazowego, dotyczaca
drog (brak drog $lepych w obrebie kwartatu), co pociggneto za sobag koniecznosé
uzyskania zamiennego pozwolenia na budowe. Po ztozeniu odpowiedniego wniosku w
listopadzie 2012r., Starosta Bedzinski zatwierdzit ztozony projekt budowlany zamienny i
w dniu 1.02.2013r. wydat pozwolenie na budowe. Pozwolenie uprawomocnito sie z dniem
27.02.2013r.

~ Warunki Zabudowy dla rewitalizowanej nieruchomoséci w Srodzie Wielkopolskiej

Decyzja o Warunkach Zabudowy zostata wydana na wniosek TUP Property S.A. przez
Burmistrza Miasta Sroda Wielkopolska w dniu 16 sierpnia 2012r. Prawomocne warunki
zabudowy dla inwestycji obejmuja zmiane sposobu uzytkowania budynku pofabrycznego
na budynek mieszkalny wielorodzinny z lokalem ustugowym. W Ilatach ubiegtych
nieruchomos$¢ wykorzystywana byta jako szwalnia odziezy Spoétki Roda w likwidacii.

Nowe warunki zabudowy umozliwiajg budowe 21 mieszkan o powierzchni od 75 m kw do
130 m kw. Powierzchnia uzytkowa mieszkan nieruchomosci wynosi 2 142 mkw,
powierzchnia zabudowy obiektu wynosi 1 142 m kw. A kubatura budynku 13 548 m3.

-~ Umowa dzierzawy terenu Spotki Port Jachtowy Nieporet

W dniu 15 listopada 2012r. Port Jachtowy Nieporet Sp. z 0.0.(Spotka) zawarta z Gming
Nieporet umowe przedtuzajacg dzierzawe nieruchomosci, na ktérej Spoétka prowadzi
dziatalno$¢, do dnia 31 pazdziernika 2013r. Na nieruchomosci o powierzchni ponad 8 ha
nad Zalewem Zegrzynskim Spotka prowadzi port srédladowy oferujgc wachlarz ustug
turystyczno-rekreacyjnych.

- Prawo wtasnosci dla nieruchomosci w Katowicach

W dniu 21 grudnia 2012r. Zarzad otrzymat prawomocng decyzje Prezydenta Miasta
Katowice, dotyczacg przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci
nieruchomosci potozonej w Katowicach przy ul. Bazantéow. Nieruchomos$¢ nalezy do Spotki
Forest Hill (podmiot zalezny od TUP S.A.). Przeksztatcenie prawa wtasnosci stanowito
warunek zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy czeéci ww. nieruchomosci (2,8 ha)
Spodice Murapol S.A.
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- Promesa i aneks zawarty z Bankiem Zachodnim WBK S.A.

W dniu 21 grudnia 2012r. TUP Property S.A. (Spétka, Kredytobiorca) otrzymata od Banku
Zachodniego WBK S.A. (Kredytodawca), promese przedtuzenia umowy kredytowej
zawartej w dniu 18 grudnia 2007r. Kredyt zostat udzielony Spétce celem refinansowania
zakupu portfela nieruchomosci. Istotne warunki promesy zaakceptowanej przez
Kredytodawce i Bank obejmowaty:

- termin sptaty kredytu w dniu 31 grudnia 2014r.;

- koszt kapitatu oparty o stope EURIBOR 1M powiekszong o marze zalezng od wysokosci
kredytu;

- zobowigzanie Spoétki do zawarcia z Bankiem Kredytodawcg transakcji zabezpieczajacej
przed ryzykiem stopy procentowej IRS dla 75% kwoty kredytu inwestycyjnego.
Wyrazone w promesie zabezpieczenia zwyczajowe dla tego rodzaju transakcji obejmuja w
szczegdlnosci:

- hipoteke na refinansowanych nieruchomosciach z pierwszenstwem zaspokojenia
Kredytodawcy;

- cesje naleznosci z tytutu obecnych oraz przysztych umow najmu oraz zabezpieczenia
ptatnosci czynszu;

- gwarancje TUP S.A. na catg kwote kredytu;

- o$wiadczenie Kredytobiorcy oraz TUP S.A. o poddaniu sie egzekuciji.

Promesa zostata wydana na okres do 28 lutego 2013r. Strony umowy kredytowej zawarty
takze aneks techniczny przedtuzajacy zapadalnos¢ umowy kredytowej z dnia 30 grudnia
2012r. do dnia 28 Ilutego 2013r., tj. do dnia obowigzywania promesy Banku
Kredytodawcy.

W dniu 27 lutego 2013r. Spoétka zawarta z Bankiem Kredytodawcg kolejny aneks, w
zwigzku z koniecznoscig uzyskania dodatkowych opinii prawnych.

Strony postanowity o przedtuzeniu terminu trwania umowy kredytowej do dnia 7 czerwca
2013r. Kwota kredytu na dzien 27 lutego 2013r. wynosita 6 898 tys. euro. Na podstawie
Aneksu i zwigzku z ptatnoscig rat kredytowych przez TUP Property S.A., zabezpieczenie
Kredytodawcy dotyczace poreczen i gwarancji obejmuje os$wiadczenie Kredytobiorcy i
TUP S.A. o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji na rzez Banku do kwoty 10 347 tys.
euro. Bank moze wystapi¢ o nadanie klauzuli wykonalnosci do dnia 31 grudnia 2017 r.
Pozostate istotne warunki umowy kredytowej oraz forma zabezpieczen nie ulegty
zmianie.

- Sprzedaz udziatow podmiotéw zaleznych

W dniu 5 lipca 2012r. TUP S.A. zawarta umowe sprzedazy 29 332 udziatéw spotki
stanowigcych 50,11% kapitatu zaktadowego X-press Couriers. Udziaty zostaty sprzedane
Inwestorowi (dziatajgce w porozumieniu osoby fizyczne i prawne). Wartos¢ transakcji
wyniosta 4,7 min zt i objeta: cene sprzedazy udziatdw w wysokosci 2 min zi(ptatng do
Spotki TUP), doptate do kapitatu X-press Couriers w kwocie 1,4 min zt (ptatng przez
Inwestora) oraz objecie przez Inwestora dtugu zaciagnietego w TUP S.A. o wartosci 1,3
mln zt. Po realizacji transakcji oraz uwzglednieniu podwyzszenia kapitatu zaktadowego i
zapasowego X-press Couriers, TUP S.A. posiada 12 854 udziaty stanowigqce 21,96%
kapitatu zaktadowego i gtoséw na Zgromadzeniu Wspolnikdow X-press Couriers.

Po uwzglednieniu ww. parametrow transakcji na dzien 31.12.2012r. Spétka TUP wykazata
wartos$¢ X-press Couriers w ksiegach rachunkowych w wysokosci 1 315 tys. zt.

2.7.2. Istotne transakcje wewnatrz Grupy Kapitatowej
Informacje o istotnych transakcjach zawartych przez Emitenta lub jednostke od niego
zalezng z podmiotami powigzanymi na innych warunkach niz rynkowe, wraz z ich kwotami
oraz informacjami okreslajagcymi charakter tych transakcji (mozna odnie$¢ do spr.
Finansowego)
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Transakcje zawierane pomiedzy podmiotami tworzacymi portfel inwestycyjny TUP
zawierane sg na warunkach rynkowych. Zaprezentowano je w nocie objasniajacej nr 34.1
do skonsolidowanego i jednostkowego sprawozdania finansowego.

Transakcje te dotycza: sprzedazy udziatdow pomiedzy podmiotami grupy kapitatowej,
nabycie akcji prywatnej emisji spotki powigzanej, potaczenie spotek w ramach grupy
kapitatowej, udzielenie pozyczek podmiotom z grupy kapitatowej oraz wyptaty dywidendy
pomiedzy podmiotami z Grupy kapitatowej.

Informacje o umowach pozyczek zawarto w kolejnym punkcie niniejszego sprawozdania.

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

W 2012 r. zawarto nastepujgace umowy pozyczek
+ Umowy pozyczki zawarte pomiedzy spotkami nalezacymi do portfela

inwestycyjnego TUP S.A.

Nazwa podmiotu | Data | Kwota i waluta | Opis

Umowy pozyczek zawarte z TUP (pozyczkodawca)
Oprocentowanie: WIBOR 3M plus 2,6%
Chmielowskie Sp. z o0.0. 20.02.12 300 tys. zt | marzy
Termin spfaty: 31.12.2012r.
Oprocentowanie: WIBOR 3M plus 2,5%
marzy

Forest Hill Sp. z o0.0. 29.03.12 100 tys. zt Termin splaty: 31.03.2012r.
Pozyczka zostata sptacona.
. o .
Chmielowskie Sp. z o0.0. 20.07.12 1 000 tys. zt Oprocentowanie: WIBOR 1R plus 3% marzy

Termin spfaty: 31.12.2014r.

Oprocentowanie: WIBOR 1R plus 3% marzy
2 000 tys. zt | Termin spfaty: 31.03.2015r.

Na dzien 31.12.12 Spoétka wykorzystata
pozyczke w wysokosci: 1 204 tys. zt

Chmielowskie Sp. z o.0. 29.08.12

+ W okresie 2012r. przedtuzono lub skonsolidowano nastepujgce pozyczki udzielone
przez TUP S.A.

-~ Aneks z dn. 31.10.2012r. do umowy konsolidacji pozyczek z dn. 30.12.2010r.
udzielonej Spotce Port Jachtowy Nieporet
Kapitat: 702 tys. zt
Odsetki: 58 tys. zt
Oprocentowanie: WIBOR 3M+2,5% marza
Nowy termin sptaty: 31.12.2014r.

- Aneks z dn. 27.04.2012r. do umowy konsolidacji pozyczek z dnia
30.12.2011r. udzielonych Spdétce Duncon Bikes
Kapitat: 2 606 tys. zt
Odsetki: 453 tys. zt
Oprocentowanie: WIBOR 3M+2,5%marza
Nowy termin sptaty: 31.12.2012r.
Warunek: Do dnia 15.09.2012r. Pozyczkobiorca zobowigzat sie uzyskac¢ zgode
Zgromadzenia Wspdlnikbw na ustanowienie zastawu rejestrowego na
wartosciach niematerialnych i prawnych nalezacych do Pozyczkobiorcy jako
gwarancji sptaty kwot pozyczki.

- Konsolidacja pozyczek zawarta w dniu 31.12.2012r. udzielonych Spéice
Chmielowskie: dn 24.02.09r., 10.11.11r., 31.05.11r., 04.08.11r., 18.11.11r,,
20.02.12r. z pdzniejszymi aneksami.

Naleznosci gtdéwne z tytutu ww. umow wynoszg: 3 000 tys. zt
Odsetki od ww. umoéw wynoszg: 765 tys. zt
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Oprocentowanie WIBOR 3M + 4% marza
Nowy termin sptaty skonsolidowanych pozyczek: 31.12.2014r.

+ Zgromadzenie Wspdlnikdéw Roda Sp. z o.0. w likwidacji uchwata z dnia 30 marca
2012r. postanowito przeznaczy¢ na fundusz zapasowy kwote 780 tys. zt ztotych
wynikajaca z uméw pozyczek, udzielonych w latach ubiegtych przez TUP S.A. i
aneksowanych do dnia 30 marca 2012r.

+ Zgromadzenie Wspdlnikow Forest Hill Sp. z 0.0. (daw. Euroconstruction) z dnia 12
lipca 2012r. podjeto uchwate, w ktéorej TUP S.A. jako jedyny udziatowiec umorzyt
pozyczke Spdtki w kwocie 4 000 tys. zt i przeznaczyt ww. kwote na pokrycie strat
z lat ubiegtych.

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

W 2012r. TUP S.A. oraz podmioty zalezne nie zaciggaty umow kredytowych.

Nie miata miejsca sytuacja wypowiedzenia uméw kredytowych juz istniejacych.

TUP Property S.A. w dniu 21.12.2012r. zawarta aneks do umowy kredytowej z 2007r.
oraz otrzymata promese przedtuzenia umowy kredytu na okreslonych warunkach. W dniu
27 lutego 2013r. Spotka zawarta kolejny aneks przedtuzajacy waznos¢ umowy
kredytowej do dnia 7 czerwca 2013r. Informacje dotyczace anekséw i promesy
zaprezentowano w punkcie 2.7.1.niniejszego dziatu.

2.8. Informacje o poreczeniach i gwarancjach
Informacje o udzielonych i otrzymanych w danym roku obrotowym poreczeniach i

gwarancjach ze szczegélnym uwzglednieniem poreczen i gwarancji udzielonych jednostkom
powigzanym Emitenta

W okresie 2012r. TUP S.A. oraz podmioty z Grupy Kapitatowej nie udzielaty poreczen lub
gwarancji.

Na dzien bilansowy obowigzujg nastepujace poreczenia i gwarancje, ktéorych TUP S.A.
udzielita Spotce TUP Property:

- poreczenie nieodnawialnego dlugoterminowego kredytu udzielonego Spoétce przez
DZ Bank Polska S.A. Wysokos¢ poreczenia: do 40 600 tys. eur
Termin: do 24 czerwca 2023r.

- porecznie kredytu udzielonego przez BZ WBK S.A. (zmniejszenie wysokosci
poreczenia z kwoty 17 186 tys. euro nastgpito w zwigzku z aneksem zawartym w
dniu 21 grudnia 2012r.)

Wysokos$¢ poreczenia: 13 876 tys. eur
Termin: do 28 lutego 2016r.

- gwarancja zabezpieczajaca ptatno$¢ wynikajacg z umowy o generalne
wykonawstwo budynku mieszkalnego przy ul. Popularnej w Warszawie. Kwota
gwarancji wynosi 3 780 tys. zt.

Wynagrodzenie TUP S.A. z tytutu gwarancji obejmuje: prowizje w wysokosci

18,9 tys. zt oraz kwote stanowiaca 0,35% gwarancji ptatng kwartalnie.
Na dzien przekazania raportu poreczenie to z uwagi na odstgpienie od umowy o
generalne wykonawstwo nie obowigzuje.

Po dniu bilansowym w zwigzku z zawartym aneksem z dnia 27 lutego 2013r., do umowy
o kredyt inwestycyjny zawarty z Bankiem Zachodnim WBK S.A., zmniejszeniu ulegta
kwota poreczenia przez TUP S.A. Spoétce TUP Property S.A.:

- Wysokos$c¢ poreczenia: 10 347 tys. zt

- Termin: do 31 grudnia 2017r.
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Zgodnie z wiedzg Zarzadu i nie dajaca sie przewidzie¢ sytuacjg w przysztosci, aneks ma
charakter techniczny i zostat zawarty w zwigzku z koniecznoscig uzyskania dodatkowej
opinii prawnej. Wyzej wymienione czynniki oraz zajscie ww. wydarzen nie majgq wptywu
na kontynuacje prowadzenia dziatalnosci przez Spoétke TUP (z racji udzielonego
poreczenia) oraz TUP Property S.A.

Zwyczajowym zabezpieczeniem kredytdw, ktére Spotka TUP Property zaciggneta w latach
ubiegtych celem refinansowania zakupu portfela nieruchomosci pracujacych, sg hipoteki
ustanowione na rzecz Kredytodawcow, odpowiednio:
- Lokalizacje nieruchomosci, na ktorych ustanowiona jest hipoteka taqczna umowna
w kwocie 8 593 tys., eur, hipoteka umowna fgczna kaucyjna w kwocie 1 750 tys.
eur, i hipoteka umowna taczna w kwocie 150 tys. euro, na rzecz Banku
Zachodniego WBK S.A.:
- Bedzin, Gdansk, Kofobrzeg, Nowy Sacz, Ostrzeszéow, Sycéw, Warszawa-ul.
Belgradzka, Zabrze, Katowice — Bazantow (nieruchomos$¢ wynajeta).
- Lokalizacje nieruchomosci, na ktorych ustanowiona jest hipoteka umowna faczna
zwykta w kwocie 11 600 tys. eur, hipoteka umowna faczna kaucyjna w kwocie
2 000 tys. eur, narzecz DZ Bank Polska S.A.
- Ghluchowo, Ozardow, Tychy, Pruszkdéw, Zakroczym (do dnia 6 marca 2013r. -
sprzedaz nieruchomosci).

W ocenie Zarzadu Spoétki nie wystepuje znaczace ryzyko, zwigzane z realizacjq
zobowigzan kredytowych spétki zaleznej. W zwigzku z tym nie utworzono rezerwy na
ewentualne zobowigzania zwigzane z powyzszymi gwarancjami.

2.9. Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem emitenta
i jego grupq kapitatowg

W 2012r. nie miata miejsca zmiana w zasadach zarzadzania spotkg i podmiotami
zaleznymi.

Podmioty z Grupy Kapitatowej raportujg Zarzadowi i Radzie Nadzorczej podmiotu
dominujacego wyniki swoich dziatan oraz zamierzenia dotyczace ich dziatalnosci.

Taki model zarzadzania umozliwia zachowanie kontroli, wtasciwy odczyt wynikow
finansowych podmiotow zaleznych, zapewnia rzetelny monitoring poszczegdlnych rynkow
dziatalnosci oraz daje mozliwo$¢ osobom zarzadzajacym wdrazanie nowych rozwigzan.
Rada Nadzorcza TUP S.A. nadzoruje prace zarzadu oraz biezaca dziatalnos¢ finansowa.
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2.10. Wskazanie postepowan toczacych sie przed sadem
Wierzytelnos¢ ,Modena Park”:

+ Pozew w sprawie ,Modena Park”

W dniu 30 maja 2012r. TUP S.A. ztozylta w Sadzie Okregowym w Poznaniu,
Wydziat IX Gospodarczy, pozew przeciwko Panu Yanivowi Meydan - Prezesowi
Zarzadu Modena Park Sp. z o.0. (Dtuzniczka, podmiot zalezny od Opal Property
Developments, nalezacy do Grupy Kapitatowej Meydan Group) na podstawie art.
299 § 1 Kodeksu spotek handlowych. Pozew obejmuje kwote 100 tys. zt a w
pézniejszym terminie moze zosta¢ rozszerzony. Zgodnie z ww. artykutem jezeli
egzekucja przeciwko spoétce okaze sie bezskuteczna, cztonkowie zarzadu
odpowiadajq solidarnie za jej zobowigzania.

Wierzytelnos¢, ktdrg stanowi druga czes$c¢ ceny za nieruchomosé objetg projektem
Modena Park powiekszona o odsetki, na dzien ztozenia pozwu tj. 30 maja 2012r.
wyniosta 31 899 tys. zt i jest w catosci objeta odpisem aktualizujacym.

4+ Egzekucja z nieruchomosci

Zarzad TUP S.A. otrzymat w dniu 10 wrze$nia 2012r. od Komornika Sadowego
przy Sadzie Rejonowym Poznan - Grunwald i Jezyce w Poznaniu, zawiadomienie o
wszczeciu egzekucji z nieruchomosci gruntowych nalezacych do Spoétki Diuzniczki
Modena Park Sp. z 0.0. objetych projektem Modena Park wraz z wezwaniem do
zaptaty naleznosci bankowej. Egzekucja zostata wszczeta na podstawie art. 805
kpc i 923 kpc z wniosku wierzyciela: Bank Polska Kasa Opieki S.A. z siedzibg w
Warszawie (Bank-Kredytodawca). Bank —Kredytodawca Diuzniczki wpisany jest na
pierwszym miejscu hipoteki nieruchomosci tytutem zabezpieczenia sptaty
udzielonego kredytu.

4+ Zabezpieczenia naleznosci ,Modena Park”
1. Postanowienie Sadu o nadaniu klauzuli wykonalnoéci na art. 5 aktu
notarialnego z dnia 24 czerwca 2010r., co do obowigzku zaptaty Spotce TUP kwoty
31 min z, tytutem ptatnosci Naleznosci powiekszonej o odsetki. Modena Park
poddata sie egzekucji ptatnosci Naleznosci w trybie Art. 777 § 1 pkt 5 kodeksu
postepowania cywilnego do maksymalnej kwoty 31 min zt. Akt notarialny z dnia
24 czerwca 2010r. stanowit porozumienie co do warunkdw sptaty naleznosci,
uznania dtugu i oswiadczenie o poddaniu sie egzekuciji.
2. Hipoteka kaucyjna +taczna do kwoty 31 min 2zt na sprzedanych
nieruchomosciach, na drugim miejscu po hipotece na rzecz Banku Kredytodawcy
Dtuzniczki.
3. The Letter of Comfort — dokument z dnia 13.11.2007r. gwarantujacy, ze Grupa
Kapitatowa Meydan Group (wilasciciel spdtek nalezacych do Rodziny Meydan)
wywigze sie z obowigzkdéw wynikajacych z umowy sprzedazy nieruchomosci
Modena Park, podpisany przez osobe uprawniong do reprezentowania Meydan
Group.

4+ Postepowanie komornicze
Trwa postepowanie komornice, obejmujgce egzekucje 1 min zt kwoty zadtuzenia.
Spétka otrzymuje niewielkie wptywy, tytutem zajecia wptywajacych naleznosci z
uméw najmu, jakie Spotka Diuzniczka Modena Park zawarta z najemcami
naniesien znajdujacych sie na terenie nieruchomosci objetej projektem Modena
Park.

Nie wystgpity czynniki powodujace dokonanie istotnych rozliczen z tytutu spraw
sqdowych.
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III Sytuacja majatkowa i finansowa

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

Spodtka zaangazowana jest w projekty o zréznicowanej stopie ryzyka. Czes¢ inwestycji
stanowi zrédto stabilnych dochodow w spoétkach zaleznych (nieruchomosci komercyjne),
projekty deweloperskie obarczone sa wiekszym ryzykiem realizacji (np.:projekt w
Siewierzu).
Czynnikiem, ktory ma wptyw na wyniki finansowe i dziatalno$¢ jest wycena akcji i
udziatdw Spétek zaleznych. Wynik finansowy TUP S.A. kalkulowany jest w oparciu o
wyceny akcji i udziatéw spétek zaleznych i stowarzyszonych. Zarzad TUP S.A. wycenia je
w wartosci godziwej poprzez wynik finansowy, tj. zgodnie z MSR 27 ,Skonsolidowane
sprawozdanie finansowe i wycena w jednostkach zaleznych” oraz MSR 39 ,Instrumenty
finansowe: ujawnienia i wycena”.
Wptyw na wycene akcji i udziatow Spotek zaleznych maja:

- wycena nieruchomosci dokonywana poprzez poszczegdélne podmioty z Grupy

Kapitatowej lub niezaleznych rzeczoznawcdéw majatkowych;

- powigzany z wyceng kurs euro;

- sytuacja na rynku nieruchomosci, sytuacja na rynku walutowym;

- poczynione inwestycje w przedsiewziecia realizowane przez Spotki celowe.

Na strate wykazang za 2012r. sktadajg sie nastepujace pozycje:
- Wynik ze zbycia i przeszacowania aktywow finansowych wycenianych w wartosciach
godziwych przez sprawozdanie z catkowitych dochodéw w kwocie: - 30 116 tys. zt w
tym gtéwnie:
< obnizenie wartosci TUP Property w wyniku aktualizacji wyceny nieruchomosci
Spotki w wysokosci — 11 943 tys. zt

- aktualizacja wyceny Spotki Chmielowskie — 2 928 tys. zt

« w pozycji tej uwzgledniono takze dywidende w formie udziatdw Spoétki Forest Hill
(ktéra posiada nieruchomos$¢ inwestycyjng w Katowicach), ktéra znalazta swoje
odzwierciedlenie jako przychdd finansowy dla Spotki w kwocie 17 801 tys. zi.

- strata na sprzedazy udziatéw Spétki X-press Couriers (-2 388 tys. zt)

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

Spoétka TUP petni dziatalnos¢ holdingowaq i zarzadczg wobec swoich podmiotow zaleznych.
Zarzad Spotki podejmuje dziatania stuzace efektywnemu wykorzystaniu aktywéw
posiadanych w portfelu inwestycyjnym.

Informacje o zobowigzaniach:

- Zobowigzania Spétki jako podmiotu dominujgcego stanowig kwoty nieznaczace w
odniesieniu do kwoty kapitatéw wiasnych.

- Zobowigzania kredytowe zostaty zaciqgniete przez Spoétke zalezng TUP Property S.A. i
regulowane sg zgodnie z przyjetym harmonogramem sptat.

- Zobowigzania pozostatych podmiotéw zaleznych dotyczg w znaczacej mierze pozyczek,
udzielonych przez TUP S.A. celem prowadzenia poszczegdlnych projektéw, a takze
zobowigzan dotyczacych kontrahentéw zewnetrznych z tytutu $wiadczonych ustug. W
ocenie Zarzadu zobowigzania regulowane sg na biezgco.

Celem przeciwdziatania ewentualnym zagrozeniom kredytowym, i innym dotyczacym

regulowania zobowigzan, Spdétka monitoruje i prognozuje przeptywy pieniezne, sprzedaz
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$wiadczonych ustug najmu nieruchomosci Spétki Tup Property, kwartalnie lub rocznie
zaleznie od przeznaczenia i wykorzystania wycenia badz zleca wyceny nieruchomosci i
projektow.

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

2012 2011
Wskaznik rentownosci aktywéw (ROA) (0,08) (0,06)
Zysk (strata) netto/aktywa ogdétem*100

2012 2011
Stopa zwrotu z kapitatu wtasnego (ROE) (8,25) (5,72)
zysk (strata) netto/kapitaty wtasne*100

Rentownos¢ aktywdéw informuje o zysku/stracie, jaki spotce przynosi kazda ziotoéwka z
zaangazowanegdo kapitatu w finansowanie aktywow

WyzZsza efektywnos¢ kapitatu wlasnego wigze sie natomiast z mozliwoscig uzyskania
wyzszej nadwyzki finansowej.

W zwigzku z wykazaniem straty za rok 2012 i 2011, wskazniki rentownosci osiggnety
ujemne wartosci. Taki wynik nalezy odnies¢ do decyzji o dokonaniu odpisu
aktualizujacego naleznos$¢ dotyczacag sprzedazy projektu Modena Park w 2011r oraz do
przeszacowania wartosci aktywow finansowych w 2012r.

Zyski osiggane przez Spoétke sg nieregularne i uwarunkowane sg wyceng lub sprzedazg
projektow inwestycyjnych a takze sprzedazg danego podmiotu zaleznego, stad mogq
wystapi¢ duze wahania wartosci wskaznika w poszczegdlnych latach dziatalnosci.

2012 2011
Stopa zadtuzenia 1,39% 2,35%
zobowigzania ogétem/aktywa ogdtem

W latach 2012-2011 i poprzednich Spétka nie byta strong uméw kredytowych.

Znaczng pozycje zobowigzan Spotki stanowig rezerwy tworzone tytutem odroczonego
podatku dochodowego.

Kwota zobowigzan zmniejszyta sie w stosunku do roku 2011, ale obnizyfa sie tez wartos¢
aktywow ogotem.

Kredyty dotyczace refinansowania inwestycji w latach ubiegtych zawarta spotka celowa
TUP Property.
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2012 2011
Trwatosc struktury finansowania 1,0 1,0
kapitat wtasny/pasywa ogdtem

2012 2011
Wskaznik biezacej ptynnosci 4,53 3,30
aktywa obrotowe/zob.krdotkoterm
Wskaznik szybkiej ptynnosci 4,42 3,29
(aktywa biezgce-zapasy-RMC)/pasywa biezace

2012 2011
Kapitat obrotowy netto (tys. zt) 1716 5215
aktywa obrotowe-zobowigzania biezace

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

Spoétka nie ma zapasow, stad wskazniki ptynnosci biezacej i szybkiej utrzymujg sie na
zblizonym poziomie. Zmniejszeniu ulegata pozycja pozostatych aktywdéw finansowych
oraz zobowigzan biezacych w wyniku zmiany kwalifikacji umoéw pozyczek z
krétkoterminowych na diugoterminowe tytutem anekséw do uméw pozyczek, jakich TUP
S.A. udzielita podmiotom zaleznym. Pozycje te wptynety na obnizenie kapitatu
obrotowego w stosunku do 2011r.

Wystepujace w Spotce TUP i Grupie Kapitalowej ryzyko ptynnosci, zwigzane z
kontynuacjg dziatalnosci a takze ryzyko inwestycyjne zostato zaprezentowane w punkcie
2.6. Ryzyka i zagrozenia.

2012 2011

cena rynkowa akcji do wartosci ksiegowej na

akcje (zh) 0,17 0,26

cena gietdowa 1 akcji/wart. ksiegowa 1 akgcji

*dane na dzien 31.12.2012i 31.12.2011r.

Cena gietdowa akcji TUP S.A. w stosunku do prezentowanej wartosci ksiegowej
informuje, Zze sq one w znaczacym stopniu niedowartosciowane. Zarzad Spotki nie odnosi
sie i nie komentuje poziomu i wahan gietdowego kursu akcji Spotki.

Zarzad doktada staran aby biezgco weryfikowaé sytuacje finansowa poszczegdlnych
Spoétek oraz efektywnie zarzadza¢ posiadanym majatkiem.
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3.3. Informacja dotyczaca réznic pomiedzy wynikiem finansowym a prognozami
wynikéw za danym rok

TUP S.A. w 2012r. nie publikowata prognozy wynikéw finansowych.

3.4. Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych

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

Zamierzenia inwestycyjne TUP S.A. dotyczg realizacji najwiekszej inwestycji w portfelu
Spoiki, jaka jest Eko-Miasteczko Siewierz.

Pozostate projekty deweloperskie oraz inwestycja w nieruchomosci komercyjne, zostaty
uznane w przewazajacej mierze za zakonczone i gotowe do sprzedazy.

Spdtka zamierza przeznaczy¢ sSrodki pozyskane ze sprzedazy gotowych projektdw na
realizacje przedsiewziecia Spétki Chmielowskie — Eko-Miasteczko Siewierz.

Dzieki opracowanej koncepcji dotyczacej ww. inwestycji, zaangazowanie Spétki w projekt
jest ograniczone a partycypowac¢ w nim maja finalni wykonawcy, partnerzy inwestycji.
Pozyskanie finansowania zewnetrznego na realizacje projektu w postaci kredytu czy tez
emisji obligacji bytoby korzystne dla efektywnosci wykorzystania posiadanego terenu.
Jednoczesénie zamierzenia inwestycyjne Spoétki  zalezq takze od czynnikdw
makroekonomicznych oraz sktonnosci uczestnikow rynku do ryzyka.

IV Podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych

Badania sprawozdan finansowych TUP S.A. oraz skonsolidowanych sprawozdan
finansowych za 2012r. zostaty przeprowadzone przez HLB M2 Audyt Spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Spotka komandytowa, zgodnie z umowgq zawartg w dniu 18.07.2012r.
Informacje o wynagrodzeniu podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan
finansowych zawarto w nocie objasniajacej do jednostkowego sprawozdania finansowego
37.4 ,Wynagrodzenia podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych”.
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V tad korporacyjny
Oswiadczenie o stosowaniu tadu korporacyjnego

Spotka stosuje obowigzujace w Polsce zasady fadu korporacyjnego, zebrane w
dokumencie ,,Dobre Praktyki Spétek Notowanych na GPW".

tad korporacyjny wprowadza regulacje dziatan majacych zapewni¢ rownowage pomiedzy
interesami wszystkich podmiotéw zaangazowanych w funkcjonowanie spétki a zatem
inwestoréw, kadry zarzadzajacej oraz pracownikdw, zasady te majq sprzyjac rozwojowi
spotki. Tekst zasad tadu korporacyjnego dostepny jest publicznie w Internecie na
oficjalnej stronie GPW www.corp-gov.gpw.pl, ktérej misjq jest takze promocja tadu
korporacyjnego oraz rozwdj komunikacji z notowanymi spotkami.

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

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

Informacja dotyczaca odstgpienia od przestrzegania zasad tadu Korporacyjnego w 2012
r. Spotka tak jak w latach poprzednich kontynuowata ponizsze odstepstwa od stosowania
zasad fadu Korporacyjnego, o ktérych zadecydowato Walne Zgromadzenie Spoétki:

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

4+ Spoétka udostepnita strone internetowg w wersji angielskiej, jednak w zakresie
wezszym niz wskazany w dokumencie Dobrych Praktyk Spoétek Notowanych na
GPW. Zarzad Spoétki podjat decyzje o nie ttumaczeniu raportéw biezacych i
okresowych na jezyk angielskim i uzasadnit swojq decyzje dotychczasowaq
praktykg w kontaktach z inwestorami zagranicznymi.

Opis cech stosowanych w przedsiebiorstwie systeméw kontroli wewnetrznej i zarzadzania
ryzykiem w odniesieniu do sporzadzania sprawozdan finansowych

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

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

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

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

Rada Nadzorcza ocenia skutecznos$¢ kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem oraz
ocenia prace Zarzadu.

Informacje na temat znaczacych Akcjonariuszy i praw z papieréw wartosciowych Spotki

Informacje dotyczacq akcjonariuszy zawarto w dziale I Charakterystyka Spoétki w punkcie
1.3 Informacje o akcjach i nadzorze wtascicielskim.

Papiery wartosciowe Spétki nie daja specjalnych uprawnien kontrolnych akcjonariuszom.
Dokumenty Spotki nie naktadajag zadnych ograniczen na akcjonariuszy odnosnie
wykonywania prawa gtosu. Nie istniejg tez zadne ograniczenia dotyczace przenoszenia
praw wtasnosci papieréw wartosciowych emitowanych przez Spotke.

Informacja na temat dziatalnosci spotki w zakresie uprawnien poszczegoélnych organdéw
Spotki

4+ Podstawg do powotywania i odwotywania oséb zarzadzajacych oraz zakres ich
uprawnien w tym podjecie decyzji o emisji lub wykupie akcji regulujg dokumenty
Spotki (Statut, Regulamin Rady Nadzorczej, Regulamin Zarzadu) oraz Kodeks
Spotek Handlowych a takze zasady okreslone w dokumencie Dobre Praktyki
Spoétek Notowanych na GPW.

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

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

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

Informacje o sktadzie osobowym i zmianach w organach spétki zaprezentowano w
dziale I niniejszego Sprawozdania Zarzadu ,Charakterystyka Spétki” w punkcie 1.4
~Informacja o osobach zarzadzajacych i nadzorujgcych”.

Informacje na temat pozostatej dziatalnosci spotecznej

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

W ramach dziatalnosci spotecznej, pracownicy Spotki w latach 2011-2012 uczestniczyli w
przedsiewzieciu Szlachetna Paczka.

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

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

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

W 2009 roku objeto mecenatem wystawe ,To idzie mtodos$¢”, w jednej z prestizowych
warszawskich galerii gdzie mtodzi absolwenci akademii sztuk pieknych z catej Polski mieli
okazje po raz pierwszy pokazac swoje prace szerszej publicznosci. Cze$¢ dochoddéw ze
sprzedazy obrazow zostata przekazana na rzecz Stowarzyszenia Rodzin Praskich.
Fundusze przekazane w ramach Gali Operowej 6 grudnia 2008 zostaty przeznaczone na
programy dofinansowania $wietlic Srodowiskowych.

TUP w 2007r. byt réwniez gtownym sponsorem konserwacji znanego polskiego dzieta
pedzla Jana Matejki ,Konstytucja 3 Maja”. Przekazywat takze fundusze mniejszym
projektom jak chocby Ogodlnopolski Przeglad Form Dokumentalnych ,BAZAR”, ktéry
wspierany jest juz od 4 lat.
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VI Oswiadczenia Zarzadu
Oswiadczenie o rzetelnosci sporzadzenia sprawozdan finansowych

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

Oswiadczenie dotyczace podmiotu uprawnionego do badan finansowych

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

Robert Jacek Moritz

Prezes Zarzadu

Warszawa, 14.03.2013r.
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