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Jednostkowe sprawozdanie finansowe TUP S.A.
za okres 01.01.2012-31.12.2012 sporzadzone w tys. zt

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;r)i,;}r:’)(wy netto ze sprzedazy produktow, towardw i 2011 1742 482 421
1. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (33 345) 4168 (7 990) 1007
IIl. Zysk (strata) przed opodatkowaniem (14 587) (10 940) (3 495) (2642)
IV. Zysk (strata) netto (14 587) (10 940) (3 495) (2 642)
X. Zysk' przypadajqcy akcjonariuszom jednostki (14 587) (10 940) (3 495) (2 642)
ominujacej
VI. Przept ienigzne netto z dziatalnosci
opera cyﬁqg}’w pienie (1702) (2 999) (408) (724)
VII. Przepk ieniezne netto z dziatalnosci
inwesty cgjx‘é‘gy plenie 1802 3036 432 733
]}_/III. Przep_iywy pieniezne netto z dziatalnosci (62) (839) (15) (203)
inansowej
IX. Przeplywy pieniezne netto, razem 38 (802) 9 (194)
X. Zysk (strata) na jedng akcje zwykta (w zt / euro) (0,96) (0,72) (0,23) (0,17)
31.12.2012 31.12.2011 31.12.2012 31.12.2011
XI. Aktywa razem 179 233 195 943 43 842 44 363
XII. Zobowigzania dtugoterminowe 2003 2340 490 530
XIlIl. Zobowigzania krétkoterminowe 486 2271 119 514
XIV. Kapitat wlasny 176 744 191 332 43 233 43 319
XV. Kapitat zaktadowy 15212 15212 3721 3444
XVI. Liczba akcji 15212 345 15212 345 15212 345 15212 345
XVII. Wartos¢ ksiggowa na jedng akcje (w zt / euro) 11,62 12,58 2,84 2,85

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 zf oraz kurs NBP z dnia 31 grudnia 2011 r. -1 EUR = 4,4168zt.
> dla pozycji sprawozdania z catkowitych dochoddéw oraz przeptywdw 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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Jednostkowe sprawozdanie finansowe TUP S.A.
za okres 01.01.2012-31.12.2012 sporzadzone w tys. zt

II CHARAKTERYSTYKA SPOLKI

2.1. Nazwa i siedziba sporzadzajgcego sprawozdanie finansowe
(Spoétka, Emitent):

TUP Spotka Akcyjna

z siedzibg w Warszawie przy ul. Zielnej 37

00-108 Warszawa

Sad Rejestrowy, nr rejestru:

Sad Rejonowy dla M. St. Warszawy, XII Wydziat Gospodarczy numer KRS: 0000149976
Czas trwania Spotki nie jest ograniczony.

2.2. Podstawowy przedmiot dziatalnosci:

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

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

Czes¢ inwestycji, np. portfel nieruchomosci komercyjnych, ktory 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
znajdujgce 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 wynikow
zrealizowanych przez spotki zalezne i stowarzyszone, widocznych w wycenie akcji lub
udziatéw tych spétek.

W dniu bilansowym portfel inwestycyjny TUP byt nastepujacy:

Stronad z53



Jednostkowe sprawozdanie finansowe TUP S.A.
za okres 01.01.2012-31.12.2012 sporzgdzone w tys. zt

TUP S.A.

Spotka Gieldowa
Prezes: Robert Jacek Moritz
Kapitat: 15 212 345 zt
Siedziba: Warszawa

Chmielowskie Sp. z o.o0.
96% udziatow, kapitat: 57 110 000 zt
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 zt
Siedziba: Poznan

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

Forest Hill Sp. z o.0.
100% udziatow, kapitat 12 475 000 zt
Siedziba: Ozaréw Mazowiecki

Roda Sp. z o0.0. w likwidacji
100% udzia+évy, kapitat: 1 068 000 zt
Siedziba: Sroda Wielkopolska

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

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

X-press Couriers Sp. z 0.0.
21,96% udziatu w kapitale i zaktadowym

Podmioty gtosach na WZ

stowar zyszone
Powszechna Agencja
Informacyjna S.A. (PAGI)
15,66% udziatu w gtosach na WZ i
23,95% w kapitale zaktadowym

Creative Business Venture
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Jednostkowe sprawozdanie finansowe TUP S.A.
za okres 01.01.2012-31.12.2012 sporzadzone w tys. zt

2.3. Wycena aktywéw Grupy Kapitatowej

akty‘\:vvz;:?li;’ cen Wycena A
Nazwa Spotki . P Podmiot dominujacy kapitatu
nabycia aktywow zakladowego
0,
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%
Centrum Handlowe Bazanty 1800 5014 | TUP Property S.A. 100%
Sp. 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) o
Roda Sp. z 0.0. w likwidagji 1961 0 TUP S.A. 100%
Port Jachtowy Nieporet 1943 0 TUP S.A 100%
Sp. z 0.0. o
Udziatowcy o
Duncon Bikes Sp. z o.0. dominujacy >3,47%
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
Powszechqa Agencja Sd%nfir?lﬁé{;ypx?an;lzt 76,05%
Informacyjna S.A. (PAGI) innymi podmiotami
746 1561 TUP S.A. 23,95%

2.4. Skiad osobowy Zarzadu i Rady Nadzorczej Emitenta

Zarzad

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

Zarzad Spotki jest jednoosobowy.

Rada Nadzorcza

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

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.

w sktadzie Rady Nadzorczej od 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 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:

Stronab z53



Jednostkowe sprawozdanie finansowe TUP S.A.
za okres 01.01.2012-31.12.2012 sporzgdzone w tys. zt

4+ Rada Nadzorcza na posiedzeniu w dniu 16 lutego 2012r. na podstawie Art. 14 pkt
6 i Art. 14 pkt 7 Statutu Spoétki podjeta decyzje o dokooptowaniu w sktad Rady
Nadzorczej Pana Andrzeja Karczykowskiego ktory zostat takze powotany do
petnienia funkcji Cztonka Komitetu ds. Wynagrodzen.
+ Rada Nadzorcza na posiedzeniu w dniu 30 marca 2012r. na podstawie Art. 14 pkt
6 i Art. 14 pkt 7 Statutu Spétki podjeta decyzje o dokooptowaniu w sktad 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 Spotki zostat Pan Michat Dorszewski.

2.5. Kontynuacja dziatalnosci

Sprawozdanie finansowe Spotki za rok 2012 zostato sporzgadzone 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 Spétka niegdys
prowadzita dziatalno$¢. Spoétka Port Jachtowy Nieporet zawarta z Gming Nieporet nowg
umowe najmu obejmujaca 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 przediuzeniu 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 tytutu kredytu, udzielone TUP Property S.A.
wynosi na dzien zawarcia aneksu tj. 27.02.2013r. 10 347 tys. euro. Ewentualne
postawienie umowy kredytowej w stan wymagalnosci nie stanowi zagrozenia dziatalnosci
Spotek TUP i TUP Property.

Wedtug 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 przysztosci, jednak
pewnosci takiej nie ma.

Wedtug wszelkich dostepnych na dzien sporzadzania raportu informacji, istniejg petne
podstawy do zastosowania zasady kontynuacji przy sporzadzaniu niniejszego
sprawozdania finansowego.
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Jednostkowe sprawozdanie finansowe TUP S.A.
za okres 01.01.2012-31.12.2012 sporzadzone w tys. zt

III SPRAWOZDANIE FINANSOWE

3.1. SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

Sprawozdanie z catkowitych dochodéw
(dane narastaj gce z rachunkiem kosztéw w wariancie

kalkulacyjnym)
SCD SCD
Wyszczegolnienie Egjta 01-01-2012 01-01-2011
31-12-2012 31-12-2012

Przychody ze sprzedazy produktéw, ustug, towaréw i materiatow 1 2011 1742
Koszt sprzedanych produktéw, ustug, towardw i materiatow 2 (34) (149)
C. ZYSK (STRATA) BRUTTO ZE SPRZEDA ZY 1977 1593
Koszty sprzedazy 2 - -
Koszty ogbinego zarzadu 2 (3914) (5 244)
C. ZYSK (STRATA) ZE SPRZEDA ZY (1 937) (3 651)
Wynik na sprzedazy akcji i udziatdw w jednostkach powigzanych 3 (2 385) 1048
xvvgrrt]ékézg gﬁ)éccl)z ZI i\;l)vr;Cehsi)?;:g\zNgrg% aktywow finansowych wycenianych w 4 (30 116) 0811
Wynik' ze zbygia i przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych do 5 ) (395)
wartosci godziwych

Pozostate przychody operacyjne 6 1116 986
Pozostate koszty operacyjne 7 (23) (3631)
ZYSK (STRATA) NA DZIALALNO $CI OPERACYJNEJ (33 345) 4168
Przychody finansowe 8 18 807 2 806
Koszty finansowe 9 (49) (17 914)
ZYSK (STRATA) PRZED OPODATKOWANIEM (14 587) (10 940)
Podatek dochodowy biezacy 10 - -
Podatek dochodowy odroczony 10 - -
ZYSK (STRATA) NETTO Z DZIALALNO SCI KONTYNUOWANEJ (14 587) (10 940)
ZYSK (STRATA) NETTO (14 587) (10 940)

POZOSTALE DOCHODY
POZOSTALE DOCHODY RAZEM - -
Podatek dochodowy od pozostatych dochodéw ogétem - -
POZOSTALE DOCHODY RAZEM PO OPODATKOWANIU - -
DOCHODY CALKOWITE RAZEM (14 587) (10 940)
14.03.2013 Halina Rogalska Robert Jacek Moritz
Data Dyrektor Finansowy Prezes Zarzadu
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Jednostkowe sprawozdanie finansowe TUP S.A.
za okres 01.01.2012-31.12.2012 sporzgdzone w tys. zt

3.2. SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE)]

AKTYWA
Sprawozdanie z sytuacji finansowej - Aktywa
SSF SSF
WyszczegOolnienie l\(l)ct;'ga na dzien na dzien
) 31-12-2012 31-12-2011
AKTYWA TRWALE 177 031 188 457
Rzeczowe aktywa trwate 11 60 110
Nieruchomosci inwestycyjne 12 - -
Wartosci niematerialne i prawne 13 13 1
Akcje i udziaty 14 166 677 186 039
- w tym: inwestycje rozliczane metodg praw wtasnosci 14 - 1561
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 16 8 319 -
Aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego 10 1962 2 307
Pozostate aktywa trwate 17 - -
AKTYWA OBROTOWE 2202 7 486
Projekty inwestycyjne w realizacji 18 - -
Materiaty, towary, wyroby gotowe - -
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 19 451 1120
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 19 - -
Pozostate naleznosci 19 151 332
Pozostate aktywa finansowe 20 1510 5978
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 21 53 15
Rozliczenia miedzyokresowe 22 37 41
AKTYWA SKLASYFIKOWANE JAKO PRZEZNACZONE DO _ }
SPRZEDAZY

Aktywa razem 179 233 195 943

' G4 ppavl g
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Jednostkowe sprawozdanie finansowe TUP S.A.
za okres 01.01.2012-31.12.2012 sporzadzone w tys. zt

SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE] -

PASYWA

Sprawozdanie z sytuacji finansowej - Pasywa
SSF SSF
WyszczegOlnienie I\égt.a na dzie n na dzien
) 31-12-2012 31-12-2011
KAPITAL (FUNDUSZ) WEASNY 176 744 191 332
Kapitat podstawowy 24 15212 15 212
Nalezne wptaty na kapitat podstawowy i akcje wiasne - -
Kapitat zapasowy z emisji akcji 117 523 117 523
Kapitat zapasowy z zysku zatrzymanego 57 555 68 189
Kapitat zapasowy z doptat wspolnikéw - -
Kapitat zapasowy z wyceny programu motywacyjnego 1041 1041
Kapitat z aktualizacji wyceny - -
Kapitat rezerwowy - 307
J_Z(_:‘)(/jsnko(SstIt(ria(tj(:t))n::ﬁhtjoal (r:(;l;u obrotowego przypadajgce akcjonariuszom (14 587) (10 940)
ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE 2003 2 340
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 10 1962 2 307
Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne 25 41 33
- w tym: dtugoterminowe 41 33
ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE 486 2271
Kredyty i pozyczki 26 - 953
Inne zobowigzania finansowe 27 - 37
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 29 127 231
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 29 - -
Pozostate zobowigzania 29 359 1035
Przychody przysztych okreséw 30 - 15
ZOBOWIAZANIA ZAKLASYFIKOWANE JAKO 31 _ }
PRZEZNACZONE DO SPRZEDAZY
Pasywa razem 179 233 195 943

14.03.2013

Halina Rogalska

Data Dyrektor Finansowy

Robert Jacek Moritz

Prezes Zarzadu
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Jednostkowe sprawozdanie finansowe TUP S.A.
za okres 01.01.2012-31.12.2012 sporzadzone w tys. zt

3.3. SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Sprawozdanie z przeptywow pieni eznych (metoda po srednia)
RPP za okres: RPP za okres:
Wyszczegblnienie 'gg}a 01-01-2012 01-01-2011
31-12-2012 31-12-2011
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIAEALNO SCI OPERACYJNEJ
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (14 587) (10 940)
Korekty razem 12 885 7941
Amortyzacja 67 149
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych - (78)
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) (18 629) (907)
Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej 26 501 (6 516)
Zmiana stanu rezerw 32 (337) (1 216)
Zmiana stanu projektow w toku, materiatéw i towarédw 32 - -
Zmiana stanu naleznosci 32 850 14 364
Zmiana stanu zob.krdtkot., z wyjatkiem pozyczek i kredytow 32 (779) (180)
Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych 32 333 525
Inne korekty 4 879 1 800
Przeptywy pieni ezne netto z dziatalno $ci operacyjnej (2 702) (2 999)
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEiNYCH Z DZIALALNO SCI INWESTYCYJINEJ
Wydatki na nabycie wartosci niematerialnych (13) 1)
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywdw trwatych (38) (5)
Whptywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych - 630
\ZAQI/ed;r?;/Ic ﬂe: 2&3\)//;«; y|;lzs(t.)rrl:)r;::ﬁntow kapitatowych w jednostkach (66) (502)
\Zl\g)e})z/\;]vgczhe sprzedazy instrumentow kapitatowych w jednostkach 3932 2 655
Pozyczki udzielone (2 624) (556)
Otrzymane sptaty pozyczek udzielonych 311 543
Otrzymane odsetki 291 263
Inne wptywy / (wydatki) inwestycyjne 9 9
Przeptywy pieni ezne netto z dziatalno $ci inwestycyjnej 1802 3036
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIAELALNO SCI FINANSOWEJ
Sptaty kredytoéw i pozyczek (23) (66)
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego (37) 9)
Dywidendy wyptacone - (761)
Odsetki zaptacone (2) 3)
Przeptywy pieni ezne netto z dziatalno $ci finansowej (62) (839)
PRZEPLYWY PIENIEZNE NETTO RAZEM 38 (802)
BILANSOWA ZMIANA STANU SRODKOW PIENIEiNYCH 38 (802)
SRODKI PIENIEiNE NA POCZATEK OKRESU 15 817
SRODKI PIENIE2NE NA KONIEC OKRESU 53 15

14.03.2013
Data

Halina Rogalska
Dyrektor Finansowy

Robert Jacek Moritz

Prezes Zarzadu

Stronall z 53



Jednostkowe sprawozdanie finansowe TUP S.A.
za okres 01.01.2012-31.12.2012 sporzgdzone w tys. zt

3.4. SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM

Sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym

ZZWKW za ZZWKW za
o Nota okres: okres:
Wyszezegalnienie obj. | 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 : )
pocz atek okresu
Nalezne wptaty na kapitat podstawowy, akcje wkasne na ) )
koniec okresu
Kapitat zapasowy z emisji akcji na pocz  atek okresu 117 523 117 523
Kapitat zapasowy z emisji akcji na koniec okresu 117 523 117 523
Kapitat zapasowy z zysku zatrzymanego na pocz  atek okresu 68 188 56 879
Podziat wyniku finansowego (10 633) 11 310
Kapitat zapasowy z zysku zatrzymanego na koniec okr  esu 57 555 68 189
Kapitat zapasowy z doptat wspolnikéw na pocz  atek okresu - -
Kapitat zapasowy z doptat wspolnikéw na koniec okre su - -
Kapitat zapasowy z wyceny programu motywacyjnego na
pogz atek gkresuy Yeenyprog YWASINES 1041 906
Zwiekszenia w okresie - 135
Kapitat zapasowy z wyceny programu motywacyjnego na
kor?iec okrF()esu Y £ IVeEnyprog s 1041 1041
Kapitat z aktualizacji wyceny na pocz  gtek okresu - -
Kapitat z aktualizacji wyceny na koniec okresu - -
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 h na ) }
pocz atek okresu
Kapitat z tytutu stosowania rachunkowo  $ci zabezpiecze n na : )
koniec okresu
Roznice kursowe z przeliczenia jednostek powi  gzanych na ) )
pocz atek okresu
Roznice kursowe z przeliczenia jednostek powi  gzanych na ) )
koniec okresu
Nie podzielony wynik finansowy z lat ubiegtych na ocz atek
okt ywy y giyeh nap a (10 940) 12 070
Wyptacone dywidendy - (761)
Przeniesienia na inne pozycje kapitatow wiasnych 10 940 (11 309)
Nie podzielony wynik finansowy z lat ubiegtych na k oniec ) }
okresu
Wynik netto roku obrotowego przypadaj cy akcjonariuszom
jeé,nostki dominuj 3cej 9o Praybacalaey e (14 587) (10 940)
Kapitat wiasny na koniec okresu 176 744 191 332

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

i Na dzien Na dzien
1.1 - Przychody ze sprzeda zy
31.12.2012 31.12.2011
Przychody ze sprzedazy ustug 1976 1593
Przychody ze sprzedazy - refaktury 35 149
RAZEM PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY 2011 1742
Przychody ze sprzedazy ustug dotycza $wiadczonych spétkom zaleznym i spoice

stowarzyszonej ustug ksiegowych i administracyjnych oraz zwigzanych z eksploatacjq

finansowego programu komputerowego.

4.2. Koszty w ukfadzie rodzajowym

. Na dzien Na dzien
2.1 - Koszty wedtug rodzaju
31.12.2012 31.12.2011
Amortyzacja (67) (149)
Zuzycie materiatéw i energii (60) (93)
Ustlugi obce (1 188) (1438)
Podatki i optaty (44) (38)
Wynagrodzenia (2 023) (2 981)
Swiadczenia na rzecz pracownikéw (411) (398)
Pozostate koszty rodzajowe (121) (147)
Warto$¢ sprzedanych ustug, materiatéw - refaktury (34) (149)
RAZEM KOSZTY WEDLUG RODZAJU (3948) (5393)
RAZEM KOSZTY OPERACYJNE (3948) (5 393)

Zgodnie z MSR 1 Spédtka, prezentujgca rachunek wynikow w ukfadzie funkcjonalnym

(kalkulacyjnym), ujawnia dodatkowe

informacje na

temat kosztow w ukiadzie

rodzajowym. Najwieksze pozycje kosztowe stanowig ustugi obce oraz wynagrodzenia.
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4.3. Wynik na sprzedazy akcji i udziatdw w jednostkach powigzanych

3.1 - Wynik na sprzeda zy akcji i udziatéw w jednostkach powi  gzanych - Na dzien Na dziefh
specyfikacja transakcji 31.12.2012 31.12.2011
Sprzedaz udziatow -
Przychody ze sprzedazy- Chmielowskie 1750 2000
Wartos¢ bilansowa na dzien sprzedazy (1 747) (1 749)
Wynik na sprzeda zy udziatow 3 251
Sprzedaz udziatow -
Przychody ze sprzedazy X-Press Couriers 2 000 -
Wartos¢ bilansowa na dzien sprzedazy (4 388) -
Wynik na sprzeda zy udziatéw (2 388) -
Sprzedaz udziatow - -
Przychody ze sprzedazy Kino Centrum Fordon - 950
Wartos¢ bilansowa na dzien sprzedazy - (165)
Wynik na sprzeda zy udziatéw - 785
Sprzeda z udziatéow - -
Przychody ze sprzedazy TG Investments - 65
Wartos¢ bilansowa na dzien sprzedazy - (53)
Wynik na sprzeda zy udziatéw - 12
RAZEM WYNIK (2 385) 1048

W 2012r. TUP S.A. (sprzedawca) zawarta z TUP Property S.A. (nabywca) umowy
sprzedazy udziatéw spotek zaleznych: Chmielowskie Sp. z 0.0. (2% udziatow),
oray X-press Couriers Sp. z 0.0.(50.11% udziatow).

4.4. Wynik ze zbycia i przeszacowania aktywéw finansowych wycenianych w
wartosciach godziwych przez sprawozdanie z catkowitych dochodéw

4.1 Wynik ze zbycia i przeszacowania aktyw6w finans  owych do warto &ci Na dzien Na dzien
godziwych 31.12.2012 31.12.2011
Wynik z przeszacowania instrumentow (30 116) 9811
Chmielowskie Sp. z o.0. (2 325) (207)
TUP Property S.A. (21 244) 11 798
Forest Hill Sp. z 0.0. (daw. Euroconstruction) (5 652) -
Roda Sp.zo.o. w likwidacji - (502)
Port Jachtowy Nieporet Sp. z 0.0. (222) (1378)
X-Press Couriers Sp. z 0.0. (607) -
Kino Centrum Fordon Sp.zo.o. - -
Powszechna Agencja Informacyjna S.A. (66) -
RAZEM WYNIK (30 116) 9811

Zatozenia lezace u podstaw przeszacowania instrumentéw finansowych do wartosci

godziwych zaprezentowano w nocie nr 14.2.
W przypadku Spétki Chmielowskie w

nocie za

porownywalny 2011r.

zaprezentowano warto$¢ przeszacowania udziatdw bez uwzgledniania aktualizacji
wartosci sprzedanych udziatéw.
Wartos$¢ dotyczaca Spotki Port Jachtowy Nieporet zawiera kwote umorzonych w Spoétce
udziatéw (700 tys. zt).
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4.5. Wynik ze zbycia i przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych do

wartosci godziwych

W 2012r. wartosci nie wystepuja.
Wartos¢ minus 395 tys. zt, ktéra wystgpita w 2011r. dotyczyta sprzedazy nieruchomosci
mieszkaniowej, w ramach Grupy Kapitatowej tj. Spétce TUP Property S.A.

4.6. Pozostate przychody operacyjne
. Na dzien Na dzien
6.1 - Pozostate przychody operacyjne
31.12.2012 31.12.2011

Zysk ze zbycia niefinansowych aktywdw trwatych - 6
Rozwigzanie rezerw 1011 -
Odwr6cenie odpiséw aktualizujgcych, w tym: 44 59
- naleznosci z tytutu dostaw i ustug 44 59
Odpisanie zobowigzan - 920
Odszkodowania 58 -
Inne 3 1
RAZEM POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE 1116 986

Rozwigzane rezerwy stanowig gtdwnie
udziatéw.

odpisy pozyczek

zwigzanych z

aktualizacjg

4.7. Pozostate koszty operacyjne
7.1 - Pozostate koszty operacyjne Na dzien Na dzien
31.12.2012 31.12.2011
Strata ze zbycia niefinansowych aktywéw trwatych 9) -
Zawigzanie rezerw - -
Utworzenie odpisow aktualizujgcych, w tym: ?3) (3623)
- naleznosci z tytutu dostaw i ustug ?3) -
- innych aktywow - (3623)
Inne (11) 8)
RAZEM POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE (23) (3 631)

W 2012 roku Spoétka nie poniosta znaczacej wartosci pozostatych kosztéw operacyjnych,
w 2011r natomiast istotng warto$¢ stanowi wynik z utworzonych odpisow
aktualizujacych, dokonanych na pozostatych aktywach, w wysokosci 3 623 tys. zt. Spétka
wyceniajac swoje udziaty ponizej ich wartosci, dokonuje odpisu na pozyczkach
udzielonych poszczegdélnym spotkom.

4.8. Przychody finansowe
8.1 - Przychody finansowe Na dzien Na dzief
31.12.2012 31.12.2011
Odsetki 953 2693
Nadwyzka dodatnich réznic kursowych nad ujemnymi - 72
Dywidendy otrzymane 17 801 9
Przychody z udzielonych gwarancji 53 32
RAZEM PRZYCHODY FINANSOWE 18 807 2 806
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W 2012r. TUP S.A. otrzymata od podmiotu zaleznego Spétki TUP Property dywidende w
formie udziatdw Spodtki celowej Forest Hill. Przychody finansowe odsetkowe wykazane w
2012 i 2011r. pochodza w przewazajacej mierze z odsetek uzyskanych od pozyczek
udzielonych podmiotom zaleznym. Na kwote odsetek wykazang w 2011r. skladajq sie
takze naleznosci od Modena Park Sp. z 0.0. w kwocie 1 712 tys. zt.

4.9. Koszty finansowe
) Na dzien Na dzien
9.1 - Koszty finansowe
31.12.2012 31.12.2011
Odsetki (49) (73)
Utworzenie odpisow aktualizujgcych aktywa finansowe inne niz naleznosci z tytutu ) (17 841)
dostaw i ustug
RAZEM PRZYCHODY FINANSOWE (49) (17 914)

Rezerwa utworzona w 2011r. na nalezno$¢ od Modena Park Sp. z o0.0., zostata opisana
pod notg objasniajacg 19.1 niniejszego sprawozdania finansowego.

4.10. Podatek dochodowy

10.1 - Podatek dochodowy - wyja $nienie ré znic mi edzy podatkiem obliczonym Na dzien Na dzien
wedtug stawki obowi gzujacej a podatkiem wykazanym 31.12.2012 31.12.2011
ZYSK PRZED OPODATKOWANIEM (14 587) (10 940)
Podatek dochodowy wedtug stawki obowigzujgcej w okresie (19%) 2772 2078
Podatek od réznic trwatych miedzy zyskiem bilansowym a podstawg
opodatkowania 2185 (3290)
Podatek z tytutu kosztéw stanowigcych trwatg réznice (505) (3561)
Podatek z tytutu przychoddw stanowigcych trwatg réznice 2 690 270
Podatek od réznic przejsciowych nie uwzglednionych przy obliczaniu odroczonego
(4 957) 1212

podatku dochodowego
Nie utworzona rezerwy na ODPD (z tytutu wzrostu wartosci udziatow, ktore beda

. . 4977) 1972
realizowane poprzez wyptaty dywidendy)
Reklasyfikacja pozycji nietrwatych uznanych za trwate 168 -
Odsetki od naleznosci 685 -
Utracone straty lat ubiegtych (833) (760)

Podatek dochodowy wykazany w sprawozdaniu finansowy

Okres bie zacy Okres poréwnywany
10.2 - Odroczony podatek dochodowy Stan nadzien | Wplyw na wynik Stan na dzie n Wplyw na wynik
31.12.2012 31.12.2012 31.12.2011 31.12.2011

Aktywa z tytutu ODPD Warto $¢ Warto §¢ Warto §¢ Warto §¢

Odsetki - Q) 1 -
Rezerwy i rozliczenia miedzyokresowe 18 (@) 26 (15)
Strata podatkowa 1944 (332) 2275 (366)
Pozostate - 5) 5 5
AKTYWA Z TYTULU ODPD RAZEM: 1962 (345) 2 307 (376)
Rezerwa z tytutu ODPD Warto $¢ Warto $¢ Warto $¢ Warto $¢

Przeszacowanie aktywow finansowych - - - 2 066
Naliczone, nie otrzymane odsetki 293 40 333 (79)
}IiY]);Crg;?/vsgﬁnsowa pozostatych aktywéw ) 16 16 (14)
Amortyzacja podatkowa 8 (8) - -
Wzrost wartosci inwestycji: udziaty i akcje 1661 (389) 1272 (1272)
Wzrost wartosci naleznosci - 686 686 (325)
REZERWA Z TYTULU ODPD RAZEM: 1962 345 2 307 376
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Zarzad Spotki zdecydowat, ze korzysci ekonomiczne wynikajace z przeszacowania
udziatéw i akcji w Spotkach, ktérych wartos¢ godziwa zostata ustalona w oparciu o
kapitaty wiasne, zostanie zrealizowana poprzez wyptate dywidendy, nie poprzez sprzedaz
udziatéw i akcji. Wyptata dywidendy korzysta ze zwolnienia z opodatkowania podatkiem
dochodowym. Na podstawie paragrafu 39 i 40 MSR 12 na dzien 31.12.2012 roku wartos¢
rezerwy na podatek dochodowy jest szacowana w wysokosci mozliwych do realizacji
aktywow na podatek odroczony (poniewaz najistotniejszym sktadnikiem tych aktywow sg
straty podatkowe, aby je rozliczy¢ w przysztosci nalezy sprzeda¢ odpowiednig wartos¢
udziatéw i akcji). Na dzien 31.12.2012r. odpisano wartos¢ straty, ktéra nie zostata
wykorzystana z uwagi na zakonczenie okresu czasu wyznaczonego zgodnie z przepisami
prawa na jej wykorzystanie. W wartosci wynoszacej 4 977 tysiecy ztotych nie utworzonej
rezerwy na podatek odroczony na 31.12.2012 zaprezentowano w gtdéwnej mierze rezerwe
dotyczaca rdznicy pomiedzy wartoscig bilansowg i podatkowg otrzymanych od TUP
Property w ramach dywidendy udziatdow w spoéfce zaleznej.

Spotka TUP Property nie tworzy rezerwy na podatek dochodowy z tytutu przeszacowan
udziatéw i akcji. Wptywa to na wycene Spétki w ksiegach rachunkowych TUP S.A.

4.11. Rzeczowe aktywa trwate

Na dzien Na dzien
11.1 - Rzeczowe aktywa trwate
31.12.2012 31.12.2011
Urzadzenia techniczne i maszyny 41 16
Srodki transportu - 34
Pozostate $rodki trwate 19 60
RZECZOWE AKTYWA TRWALE RAZEM: 60 110
11.2 - Rzeczowe aktywa trwate w okresie tgg]ﬁidczz?\rgai\ Srodki Pozostate srodki
sprawozdawczym maszyny transportu trwate
Warto $¢ bilansowa brutto na pocz  atek okresu 342 177 727
Nabycia bezposrednie 40 - -
Zmniejszenia z tytutu sprzedazy (29) (46) (106)
Warto $¢ bilansowa brutto na koniec okresu 363 131 621
Warto $¢ umorzenia na pocz atek okresu 326 143 667
Zwiekszenie amortyzacji za okres 15 9 42
Zmniejszenia z tytutu sprzedazy (29) (21) (207)
Warto $€ umorzenia na koniec okresu 322 131 602
Warto $¢ odpiséw aktualizuj acych na pocz atek okresu - - -
Warto $¢€ odpiséw aktualizuj gcych na koniec okresu - - -
Warto $€ netto na koniec okresu 41 0 19
11.3 - Rzeczowe aktywa trwate w poprzednim okresie tgéﬁz?czzirﬁ Srodki Pozostate s$rodki
sprawozdawczym maszyny transportu trwate
Warto $¢ bilansowa brutto na pocz atek okresu 370 163 734
Nabycia bezposrednie 5 a7 -
Zmniejszenia z tytutu sprzedazy - (33) -
Zmniejszenia z tytutu likwidacji (33) - (@)
Warto $¢ bilansowa brutto na koniec okresu 342 177 727
Warto §¢ umorzenia na pocz atek okresu 336 157 595
Zwigkszenie amortyzacji za okres 21 19 78
Zmniejszenia z tytutu sprzedazy - (33) -
Zmniejszenia z tytutu likwidaciji (31) - (6)
Warto $€ umorzenia na koniec okresu 326 143 667
Warto $¢ odpiséw aktualizuj gcych na pocz atek okresu - - -
Warto $¢ odpiséw aktualizuj gcych na koniec okresu - - -
Warto $¢ netto na koniec okresu 16 34 60
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4.12. Nieruchomosci inwestycyjne

Nie wystepuja w 2012r.

Nieruchomos$¢ inwestycyjna i jej sprzedaz wykazana w 2011r. w kwocie 1 345 tys. zt
stanowita mieszkanie przy ul. Hozej w Warszawie, ktére TUP S.A. odzyskata mocg wyroku
sqdowego od jednego z kontrahentdéw za zalegtg wierzytelnos¢. Nieruchomos$é zostata
zbyta Spotce zaleznej TUP Property S.A. ze stratg 395 tys. zt

4.13. Wartosci niematerialne i prawne

Kwoty nieznaczgace dotyczace zakupu oprogramowania komputerowego w kwocie 13 tys.

ztw 2012r. i 1 tys. zt w 2011r.

4.14. Akcje i udziaty

14.1 - Akcje i udziaty

Warto $¢ bez pomniejszania

% posiadanych udziatow/ %

Siedziba 0 odpisy posiadanych gtoséw

Nazwa jednostki 31.12.2012 31.12.2011 31.12.2012 31.12.2011
Chmielowskie Sp. z o.0. Warszawa 54 826 55 968 96% 98%
TUP Property S.A. Warszawa 31 568 31 568 100% 100%
Forest Hill Sp. z 0.0. L. o o
(daw.Euroconstruction) Ozarow Maz. 25 260 8438 100% 100%
Roda Sp. z 0.0. w likwidagji _Sroda 1961 1961 100% 100%

Wielkopolska

Port Jachtowy Nieporet Sp. z 0.0. Nieporet 1943 1943 100% 100%
X-press Couriers Sp. z 0.0. Warszawa 2778 9117 21,96% 72%
EZVéSIZSCAh”a Agencja Informacyjna Warszawa 812 746 | 23,9%/15,66% | 23,9%/15,2%
Duncon Sp. z 0.0. Krakow 257 257 46,53% 46,53%
Polkombi S.A. 2 2
Razem wartos¢ brutto 119 407 110 000
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14.2 - Przeszacowania
posiadanych udziatéw i .. .
akgji do warto i Okres bie zacy Okres porownywany
godziwej
Warto sé _ Zmiany Warto s¢ _ Warto € _ Zmiany Warto ¢ _
Nazwa jednostki przeszacowania W przeszacowania | przeszacowania W przeszacowania
na pocz atek 8 na koniec na pocz atek 8 na koniec
okresie okresie
okresu okresu okresu okresu
Chmielowskie Sp. z 0.0. 29645| (2928) 26 717 30359 | (714) 29 645
TUP Property S.A. 60 763 | (21 244) 39 519 48 965 | 11 798 60 763
Forest Hill Sp. z o.0.
(daw. Euroconstruction). (8 438) (5 652) (14 090) (8 438) - (8 438)
Roda Sp. zo.0. w
likwidacj (1 961) - (1 961) (1459) | (502) (1 961)
ES”ZJS‘%“‘OWV Nieporet (1720) (222) (1942) (1043)| (677) (1720)
;('gress Couriers Sp. z 2807)| 1344 (1 463) (2 807) ; (2 807)
TG Investments Sp. z ) ) B (40) 20 0
0.0.
Kino-Centrum Fordon Sp. ) ) . (10) 10 .
Z0.0.
Powszechna Agencja )
Informacyjna PAGI S.A. 815 (66) 749 815 815
Duncon Sp. z 0.0. (257) - (257) (257) - (257)
Polkombi S.A. (2 - @) 2 - @
Razem warto $¢ 76 038 | (28 768) 47 270 66 084 | 9955 76 039
Razem warto $¢€
bilansowa akcji i 166 677 186 039
udziatow

Zarzad wycenia akcje i udziaty w jednostkach zaleznych i stowarzyszonych w wartosci
godziwej przez wynik finansowy, tj. zgodnie z MSR 27 ,Skonsolidowane sprawozdanie
finansowe i inwestycje w jednostkach zaleznych” oraz MSR 39 ,Instrumenty finansowe:
ujawnienia i wycena”. Akcje i udziaty spotek nie sg notowane na aktywnych rynkach, stad
Zarzad ustala ich warto$¢ godziwg za pomocg mozliwych do zastosowania technik
wyceny.

W zaleznosci od prowadzonej dziatalnosci przez poszczegdélne podmioty Zarzad TUP za
oszacowanie wartosci godziwej przyjmuje warto$¢ kapitatdw wiasnych wyznaczonag na
podstawie ponizszych metod:

> Wycena metodg skorygowanych aktywow netto

Metode zastosowano w wycenie spotki Chmielowskie.

Aktywem spétki jest nieruchomos$¢ potozona pod Siewierzem, na ktérej 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 domodw, 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 gwarantujgca nowe miejsca
pracy oraz tworzgca 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. Réznica wynika z przeznaczenia 2,80 ha na drogi, ktdére staty sie wtasnoscig
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gminy i powiatu oraz dokonania podziatu nieruchomosci i wykazaniu w MPZP dziafki
nalezacej do ANR, ktdra takze wchodzi w skiad terenu Chmielowskie)

Nieruchomos$¢ Spotki podzielona jest na trzy fazy realizacji. Faza I objeta jest MPZP, na
ktorej to czesci Spotka Chmielowskie zamierza realizowac projekt koncepcyjny, faza II i
III stanowig inwestycyjng czes¢ 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 ktdrym moggq zosta¢ posadowione budynki: mieszkalny wielorodzinny oraz mieszkalne
jednorodzinne w zabudowie szeregowej, wolnostojgce 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 drég (brak drég Slepych w obrebie kwartatu), co pociggneto za sobg
konieczno$¢ uzyskania zamiennego pozwolenia na budowe. Po ztoZzeniu 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.

Niezalezny rzeczoznawca wycenit calg nieruchomos¢ nalezaca 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

TUP S.A. wycenia wartos¢ udziatow Spotki Chmielowskie metodg skorygowanych
aktywow netto, gdzie wycenione zostajq sktadniki majatku spétki: zapasy oraz
nieruchomosci inwestycyjne. Po przeprowadzeniu wyceny i uwzglednieniu sprzedazy 4%
Spotki Chmielowskie spétce TUP Property oraz poniesionych kosztow na realizacje
projektu, wartos¢ Spotki Chmielowskie w ksiegach rachunkowych TUP wynosi 81 543 tys.
zt.

Wybér podejscia i metody wyceny nieruchomosci Spétki Chmielowskie

Rzeczoznawca na potrzeby wyceny nieruchomosci nalezacych do Chmielowskie Sp. z o.0.
wykluczyt mozliwos¢ wykorzystania metody porownawczej 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 rdznice wartosci nieruchomosci po wykonaniu robot oraz
wartosci przecietnych kosztéw tych robot, z uwzglednieniem zyskéw inwestora
uzyskiwanych na rynku nieruchomosci podobnych.

Metode pozostatosciowg mozna zastosowac, jezeli tacznie zostang spetnione warunki:

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

* znany jest rodzaj i zakres robot;

* 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 réownanie:

- wartos¢ ukonczonej inwestycji pomniejszona o:

Strona20 z 53



Jednostkowe sprawozdanie finansowe TUP S.A.
za okres 01.01.2012-31.12.2012 sporzgdzone w tys. zt

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

- réwna sie :

wartos$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci

- gdzie:

warto$¢ ukonczonej inwestycji okreslona zostaje podejsciem dochodowym metodg
inwestycyjna/zyskow, technika zdyskontowanych przeptywow pienieznych dla
nieruchomosci przynoszacych lub mogacych przynosi¢c dochdéd przy zatozeniu
odpowiedniej stopy kapitalizacji i dyskontowej.

2. Wartos¢ ukonczonej inwestycji

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

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

Szacowana warto$¢ nie stanowi wartosci rynkowej ukonczonej inwestycji zgodnie z
definicjg wartosci rynkowej zdefiniowang w ustawie i standardach lecz jest sumg
przeptywdéw jakie mozna potencjalnie uzyska¢ po zakonczeniu inwestycji. Wynika to z
faktu, ze nieruchomos$¢ mieszkaniowa po oddaniu do uzytkowania nie bedzie catg spdjng
nieruchomoscig, 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¢ rynkowa poszczegdlnych 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 majqce istotny wptyw na wycene

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

Praktyka 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 pojawiajg sie koszty miekkie (tzw.
koszty inzynierskie), na ktére sktadajq sie koszty zarzadzania budowg (Project Manager),
koszty projektu architektonicznego, konstrukcyjnego i koszty projektéw instalacji.
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W sktad innych kosztéw wchodzi podatek od nieruchomosci oraz koszty ubezpieczenia
budowy, ktére sq ponoszone przez okres trwania inwestycji.

Koszty finansowania

Na koszty finansowania sktadajq 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
projektu, ktérg to mozna przedtozy¢ 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 depozytéw 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 kosztow finansowania dziatki
(ponizszy wzdér ma zastosowanie dla projektu jednoetapowego, w przypadku projektéw
wieloetapowych koszty finansowania gruntu sg rozkiadane proporcjonalnie na liczbe
etapdw w czasie trwania inwestycji):

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

Koszty zakupu gruntu

Na koszty zakupu dziatki sktadajq sie prowizje agencji i koszty obstugi prawnej, optaty
saqdowe oraz optaty notarialne (taksa notarialna). Rynkowy poziom tych kosztéw
ksztattuje sie w granicach 3% wartosci gruntu, wliczajac 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 wycena rzeczoznawcy Zarzad Spotki nie dopatrzyt sie
nieracjonalnosci w zatozeniach przyjetych przez rzeczoznawce. Zarzad Spotki zgodnie z
przyjeta polityka rachunkowosci, przyjat wartosci z wyceny jako wartosci godziwe na
dzien bilansowy i takie wilasnie wartosci wykazano w ksiegach Spotki dla terendw
wykazywanych w pozycji ,nieruchomosci inwestycyjne”.

> Wycena do wartosci kapitatéw netto

Metode tg wykorzystano przy wycenie TUP Property Sp. z 0.0. oraz spotek Forest Hill Sp.
z 0.0. i Centrum Handlowe Bazanty Sp. z o0.0., Roda w likwidacji Sp. z o0.0. i Kino
Centrum Fordon Sp. z o.0.
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Spoétka TUP Property oraz Centrum Handlowe Bazanty (podmiot zalezny) jako wiasciciele
nieruchomosci wyceniane s do wartosci godziwej poprzez wycene posiadanych
nieruchomosci.

> TUP Property i wycena portfela nieruchomosci
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 Spotki metodg dochodowa. Do
sporzadzenia wyceny wykorzystywana jest projekcja przeptywu s$rodkéw pienieznych z
nieruchomosci zdyskontowana wspdtczynnikiem dyskonta wynikajagcym z aktualnych
warunkéw rynkowych i warunkéw 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 remontdéw oraz zarzadzania nieruchomosciami w
wysokosci 2% przychodu
c) wspotczynnik dyskonta indywidualnie dobrany dla kazdej nieruchomosci:
«od 7,90% do 9,70% dla nieruchomosci o przeznaczeniu handlowym i
logistycznym oraz
» 14,11% - dla nieruchomosci, dla ktorych spétka posiada prawo do naniesien
W przypadku nieruchomosci gdzie zawarte umowy najmu okreslajq przychod
denominowany w Euro, zostat on przeliczany na ziote po kursie srednim NBP ogtoszonym
na dzien bilansowy.
W przypadku obiektow, ktore pozostajg tymczasowo nie wynajete przyjeto aktualnie
obowigzujace na rynku lokalnym stawki czynszu w celu ustalenia przychodu, ktory
mogtby by¢ generowany przez te powierzchnie, przy czym zatozono rowniez szacunkowo
udziat powierzchni nie wynajetych w stosunku do powierzchni uzytkowych ogdtem na
poziomie 10%. Tak oszacowany przychdd zostat dodany do faktycznie osigganych
przychodow z zawartych umdéw 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 sposéb dochdd 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 pordéwnaniu do wartosci z 2011r. o kwote 11 943
tys. zt.

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 wycenione metodg porownawczg, metodg dochodowg lub poprzez podejscie
mieszane. Metode i sposdb 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
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- po dniu bilansowym tj. 6 marca 2013r. miata miejsce transakcja sprzedazy
nieruchomosci w Zakroczymiu, cena sprzedazy wyniosta 4 500 tys. zt

Nieruchomosci nie pracujgce wycenione zostaty metodg porownawczg, metodg
dochodowg, poprzez podejscie mieszane badz metoda 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 poréwnaniu do 2011r.

> Forest Hill i wycena nieruchomosci (Spoétka zalezna od TUP S.A.)

+ Forest Hill od dnia 2 lipca 2012r —podmiot zalezny od TUP S.A.

v' W dniu 2 lipca 2012r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie TUP Property S.A. podjeto
uchwate w sprawie wyptaty dywidendy za 2011 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 czes$¢ zysku skumulowanego z lat
ubiegtych w kwocie 6 040 tys. zt zostata przeznaczona na wyptate dywidendy w
postaci udziatow Spoétki zaleznej Forest Hill, w ktdrej TUP Property posiadata
wszystkie udziaty. Wartos¢ udziatéw zostata wyceniona w wartosci godziwej na
kwote 17 801 tys. zt. Nastepnie warto$¢ udziatdw zostata przeszacowana o kwote
minus 979 tys. zt tytutem uwzglednienia w aktywach netto kosztéw jakie spodtka
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 Spodtce TUP Property S.A.

Wynikiem przekazania dywidendy oraz rozliczenia ww. kwot TUP S.A. stata sie
podmiotem dominujgcym wobec Forest Hill Sp. z o0.0.
+ Potaczenie Spotek Forest Hill i Euroconstruction - zaleznych od TUP S.A.

v" W dniu 19 grudnia 2012r. Sad Rejonowy w Warszawie XIV Wydziat Gospodarczy

KRS zarejestrowat potaczenie Spotek Euroconstruction Sp. z o0.0. (spodtka
przejmujaca) i Forest Hill Sp. z 0.0. (spdtka przejmowana). Potgczenie nastgpito w
trybie art. 492 § 1 pkt 1 ksh, w drodze przejecia przez Euroconstruction Spotki
Forest Hill. Majatek Spoétki Przejmowanej zostat przeniesiony na Spotke
Przejmujacq w zamian za udziaty nowej emisji (104 750 nowych udziatéw o
wartoéci 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. Spétka 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) potaczenie nie podlega regulaciom MSSF 3
~Pofaczenia jednostek” i zostato rozliczone metoda taczenia udziatow.

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$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te korygowane
sq ze wzgledu na cechy rdéznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej
oraz uwzgledniane sg zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Przy metodzie
poréownywania parami, poréwnywane sg nieruchomosci bedgce przedmiotem wyceny,
ktérej cechy sa znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore byty przedmiotem
obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji
oraz cechy tych nieruchomosci.
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Biorgc pod uwage powyzsze, niezalezny rzeczoznawca okreslit warto$¢ 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 stronie 25 niniejszego
sprawozdania. Po dniu bilansowym, tj. 8.02.2013r. Forest Hill zawarta umowe
przenoszacg wtasnosc¢ 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 czes¢ ceny w
kwocie 2 873 tys. zt zaptacona. Pozostata kwota ceny sprzedazy ptatna jest w ratach do
dnia 31.12.2013r.

Transakcja sprzedazy nie wptywa na wynik i wycene Spotki w sprawozdaniu finansowych
TUP S.A.

» Centrum Handlowe Bazanty Sp. z 0.0. i wycena nieruchomosci (podmiot zalezny
od TUP Property S.A.)

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. zi.

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

Wzrost/spadek

s s Réznica Wycena
. - Wartos¢ | Wartos¢ . wart. . . o
Nieruchomosci w wart. | Naklady |Sprzedaz| . - Mediana Stép kapitalizacji Rzeczoznawcy
2012 2011 . nieruchomosci s
aktywow (wartosc)
Z wyceny
Nieruchomos$ci 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 22 834 -3 748 -3 748 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 130663 | 146408| -15745| 1313 -5115 -11 943 | - onawcy a ayoens Spolk 6 751
. . . TUP Property zlecita wycene 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’S[Z.)O}kaCh CelOWyCh . . nieruchomosci pracujgcych wycene sporzadzong zgodnie z
(prezentowane w nieruchomosciach oraz projektach inwestycyjnych) wiasnym modelem.
Prolekty realizowane wSpolkach | 121 069| 123604| -2625| 2561 0 5186 o |
Nieruchomosci Spétek celowych wyceniane sa raz do roku przez
niezaleznego rzeczoznawce majgtkowego, zgodnie z politykg
) .. rachunkowosci.
Razem nieruchomo $ci 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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> Metoda praw wtasnosci z wykorzystaniem wartosci rynkowej
+ X-press Couriers Sp. z 0.0. (podmiot stowarzyszony z TUP S.A.)

Wartos¢ Spodtki X-press Couriers Sp. z 0.0. w ksiegach rachunkowych TUP S.A. zostata
ustalona w oparciu o warto$¢ transakcji sprzedazy udziatdw Spotki X-press Couriers z
dnia 5 lipca 2012r. TUP S.A. zawarta umowe sprzedazy 29 332 udziatow spotki
stanowigcych 50,11% kapitatu zaktadowego X-press Couriers. Udziaty zostaty sprzedane
Inwestorowi (dziatajgce w porozumieniu osoby fizyczne i prawne). Warto$¢ 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 dlugu zaciggnietego w TUP S.A. o wartosci 1,3
min zt. Po realizacji transakcji oraz uwzglednieniu podwyzszenia kapitatu zakltadowego i
zapasowego X-press Couriers, TUP S.A. posiada 12 854 udziaty stanowigqce 21,96%
kapitatu zaktadowego i gtoséw na Zgromadzeniu Wspolnikow 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.

Przy sporzadzeniu sprawozdania za 2012r., Spdétka TUP S.A. odstgpita od wyceny Spotki
X-press Couriers metodg zdyskontowanych przeptywéw pienieznych z uwagi na brak
dtugoletnich planéw finansowych Spétki X-press Couriers oraz uznanie za aktualng i
rynkowg wartos¢ udziatdw w transakcji z dnia 5 lipca 2012r.

> Metoda aktywéw netto
«  Wycena spotki Kino-Centrum Fordon (zalezna od TUP Property S.A.)

Spotka w ktorej udziatowcami sg Miasto Bydgoszcz i TUP Property S.A. otrzymata w dniu
28 listopada 2012r. nowy Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego dla
wspolnego przedsiewziecia - budowy obiektu City Point Fordon w Bydgoszczy. W zwigzku
z brakiem prognozowanych danych finansowych dotyczacych przedsiewziecia
uwzgledniajacych nowy MPZP oraz potencjalne przeptywy pieniezne, TUP Property S.A.
odstagpita od wyceny Spoétki metoda dyskontowanych przeptywdw pienieznych i oparta
wycene o wartos¢ kapitatow netto. Odpis aktualizujgcy warto$¢ Spotki w zwigzku z ww
zdarzeniami wynosi 649 tys. zt, a wartos$¢ Spoétki w ksiegach rachunkowych TUP Property
wynosi na dzien 31.12.2012r. 350 tys. zt

> Metoda dochodowa poprzez dyskontowanie prognozowanych przeptywow
pienieznych

. Port Jachtowy Nieporet Sp. z o.0.
Wycena zostata dokonana przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci.
Spotka zawarta z Gming Nieporet umowe najmu terenu portu na okres kolejnych 12
miesiecy, zakonczony 31 pazdziernika 2013r. W okresie trwania umowy Strony beda
pracowaty nad diugoterminowym rozwigzaniem dla dziatalnosci portowej.
Wycene sporzadzono przy uwzglednieniu:

- Prognoza wynikow w okresie 5 lat (od 2013 do 2017) plus uwzglednienie wartosci
rezydualnej
Prowadzenie dziatalnosci na terenie dzierzawionym od Gminy Nieporet przez okres
prognozowany
Wzrost przychoddéw o 7% corocznie
Wzrost kosztéw operacyjnych o 4% corocznie
Przecietna stopa dyskonta 9,89% w okresie trwania umowy dzierzawy terenu od
Gminy

N2 25 202
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-> Zwiekszenie dyskonta o 5% w okresie nie gwarantowanym umowg z Gming
- Leasing finansowy tddek oraz nowy pomost portowy

Szczegotowe zatozenia przyjete przy sporzadzeniu wyceny obejmowaty:

Przychody 2174 2239 2284 2330 2377
Koszty -1 902 -1 937 -2 032 -2071 -2 110
Zysk netto 273 302 252 259 266
EBIDTA 405 435 444 452 461
Stopa dyskonta 9,89% 14,91% 14,94% 14,96% 14,98%
Zdysk.EBITDA 369 329 253 224 198
Warto §¢ rezydualna 1330
NPV (obl. metod g FCFF): 2704
Korekta o zadhu zenie -3 001
Warto ¢ PIN dla TUP S.A. -297

W ksiegach TUP S.A. odpisano warto$¢ Spoétki Port Jachtowy Nieporet do wysokosci
wartosci jej udziatdw w kwocie minus 222 tys. zt

« Powszechna Agencja Informacyjna S.A. (PAGI)

Wycena przedsiebiorstwa PAGI S.A. zostata sporzadzona na dzien 31.12.2012r. przy
wykorzystaniu modelu zdyskontowanych przeptywdw pienieznych ustalonych jako
przeptywy przynalezne wtascicielom kapitatu wtasnego i wierzycielom (FCFF).
Zatozenia przyjete u podstaw wyceny obejmowaty:

> Zwiekszenie przychodéw prognozowanych w 2013r. tytutem przejecia czesci

majatku firmy branzowej, wdrozenie nowej technologii LTE w II potowie 2013r.

> Powyzsze zatozenia pozwalajq przyjac, wzrost TV 20% wartosci ksiegowej.
Uwzgledniajac udziat TUP S.A. w kapitale zaktadowym Spotki PAGI, jej warto$¢ w
ksiegach rachunkowych TUP S.A. zostata wykazana w kwocie 1 561 tys. zi.

4.15. Naleznosci dtugoterminowe - nie wystepujg

4.16. Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe

16.1 - Pozostate diugoterminowe aktywa A 0
finansowe Okres bie zacy
. . s Odpisy Warto $¢
Specyfikacja Wartosc aktualizuj ace bilansowa
Pozyczki udzielone 8 319 - 8319

W poprzednim okresie sprawozdawczym pozycje nie wystgpity.
Wartosci dotyczace pozyczek prezentowane sg w nocie 20.1

4.17. Pozostate aktywa trwate — nie wystepuja

4.18. Projekty inwestycyjne w realizacji oraz materiaty, towary, wyroby gotowe
- nie wystepuja
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4.19. Naleznosci

19.1 - Naleznosci Okres bie zacy Okres poréwnywany
z Odpisy Warto $¢ z Odpisy Warto $¢
S aktualizuj ace | bilansowa S aktualizuj gce | bilansowa
L’]';'fg”osc' Z tytuhu dostaw | 504 53 451 1226 106 1120
Pozostate naleznosci 29933 29782 151 30173 29 841 332
RAZEM NALE ZNOSCI: 30 437 29 835 602 31399 29 947 1452
) o . Na dzien Na dzien
19.2 - Odpisy aktualizuj ace nale znosci
31.12.2012 31.12.2011
Odpisy na poczatek okresu 29 947 12 097
Utworzenie 28 17 947
Rozwigzanie 58 -
Wykorzystanie 82 97
ODPISY NA KONIEC OKRESU: 29 835 29 947
Kwota pozostatych naleznosci dotyczy przede wszystkim wierzytelnosci pienieznej

stanowigcej drugq czes¢ ceny za nieruchomos¢ objetg projektem Modena Park, ktora w
catosci objeta jest odpisem aktualizujacym w kwocie 29 841 tys. zt
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).
Informacje dotyczace czynnosci egzekucji zostaty zawarte w Sprawozdaniu Zarzadu z
Dziatalnosci Spoétki i Grupy Kapitatowej, w punkcie traktujacym o postepowaniach

sqdowych.

Kwota naleznosci z tytutu dostaw i ustug dotyczy naleznosci Spoétki Chmielowskie w

kwocie 346 tys. zt

4.20. Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe

20.1 - Pozostate
krotkoterminowe aktywa

Okres bie zacy

Okres poréwnywany

finansowe
: : » Odpisy Warto $¢ » Odpisy Warto $¢
Specyflkaqa RIS aktualizuj gce | bilansowa RIS aktualizuj ace | bilansowa
Pozyczki udzielone 4757 3247 1510 15 056 9078 5978
RA;EM POZOSTALE
KROTKOTERMINOWE 4757 3247 1510 15 056 9078 5978
AKTYWA FINANSOWE:
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19.2a - Pozyczki udzielone na koniec Saldo
okresu sprawozdawczego w warto  Sci P . bilansowe na
tacznej (razem cz es¢ diugo i UIETHDES EILAEA dzien
krétkoterminowa) 31.12.2012
Forest Hill Sp. z 0.0. 1204 1204
(daw.Euroconstruction)
Chmielowskie Sp. z 0.0. 6 802 6 802
Port Jachtowy Nieporet Sp. z 0.0. 768 768
X-press Couriers Sp. z 0.0. 1055 1055
Duncon Bikes Sp. z o.0. 3190 -
Pan Piotr Dunin 57 -

4.21. Srodki pieniezne

. . Na dzien Na dzien
21.1 - Srodki pieni ezne
31.12.2012 31.12.2011
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych 53 15
RAZEM SRODKI PIENIEZNE: 53 15
4.22. Rozliczenia miedzyokresowe aktywne
Na dzien Na dzien
22.1 - Rozliczenia mi edzyokresowe aktywne
31.12.2012 31.12.2011
Przedptacone ubezpieczenia 36 32
Przedptacone czynsze - 5
Prenumeraty 1 4
RAZEM ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE: 37 41

4.23. Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy - nie wystepujq

4.24. Kapitat wiasny

llo ¢ wyemitowanych akcji na

24.1 - Kapitat wtasny dzien
31.12.2012 31.12.2011
Seria A- uprzywilejowane 1607 567 1607 567
Seria A - zwykle 1922 233 1922 233
Seria B 2000 000 2000 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 15212 345
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24.2 - Najwi gksi akcjonariusze Liczba akciji Liczba gtosow no m\i/xgm?as:k Gi Uggéas’ft;vwlza\lﬁ)i/tr?:e
reozee| 14134420 :
w tym:

E'I'?g?;t;,\;';'ﬁizr)‘ds Ltd.(podmiot zalezny od 6 531 087 12 806 287 1 42,93%
Elzbieta i Lestaw Moritz 1238621 1238621 8,14%
Robert i Matgorzata Moritz 89 516 89 516 0,59%
Investors TFI S.A. 1685 483 1685 483 11,08%
:;‘g;)‘i‘ﬁ;egg;”g?’cyj”e zarzadzane przez 1130 491 1130 491 1 7,43%
Razem: 10 675 198 16 950 398 70,17%
24.3 - Zysk na akcj e i rozwodniony zysk na akcj e Na dzien Na dzief
31.12.2012 31.12.2011
Zysk netto za rok obrotowy (tys. zt) (14 587) (10 940)
Srednia wazona liczba akcji zwyktych w prawach do dywidendy 15212 345 15212 345
Zysk na jedng akcje zwykig (w ztotych) (0,96) (0,72)
Srednia wazona przewidywana liczba akcji zwyklych 15 216 933 15 216 933
Rozwodniony zysk na jedng akcje zwyktg (w ztotych) (0,96) 0,72)
24.4 - Warto $¢€ ksi ggowa na akcj € i rozwodniona warto $¢ ksiegowa na akcj Na dzien Na dzie f
31.12.2012 31.12.2011
Wartos¢ ksiegowa (tys. zt) 176 744 191 332
Liczba akcji zwyktych 15212 345 15212 345
Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje zwyktg (w ztotych) 11,62 12,58

4.25. Rezerwy

Kwoty nieznaczgace, pozycje wystepujacych pozostatych rezerw stanowig rezerwy na
przyszte $wiadczenia emerytalne - naliczanej corocznie metodg aktuarialng, odpowiednio
w kwotach 41 tys. zt w 2012r. i 33 tys. zt w 2011r.

4.26. Kredyty i pozyczki zaciggniete

W okresie sprawozdawczym 2012r. Spotka nie zawierata umow o kredyt lub pozyczke.

Na dzien bilansowy poprzedniego okresu sprawozdawczego tj. za 2011r. Spdotka miata
zaciggnietg pozyczke w spétce zaleznej TUP Property S.A. Saldo pozyczki na dzien
31.12.2011r. wynosito 953 tys. zt. Kwota zostata uregulowana.

4.27. Inne zobowigzania finansowe

W okresie sprawozdawczym nie wystapity inne zobowigzania finansowe.
W 2011r. kwota innych zobowigzan finansowych wynosita 37 tys. zt i obejmowata
zobowigzanie z tytuty umow leasingu finansowego.
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4.28. Pozostate zobowigzania dtugoterminowe - nie wystepujq

4.29. Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i pozostate zobowigzania

krotkoterminowe

29.1 - Zobowi gzania z tytutu dostaw i ustug i pozostate zobowi  gzania Na dzien Na dzier
krétkoterminowe 31.12.2012 31.12.2011
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 127 231
Zobowigzania z tytutu wynagrodzen - 604
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkéw, cet i ubezpieczen spotecznych 95 72
Pozostate zobowigzania 210 248
Rezerwa na badanie sprawozdania finansowego 37 36
Rezerwa na zalegte urlopy 16 50
Rozliczenia miedzyokresowe oraz pozostate zobowigzania 1 25
RAZEM ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE: 486 1266

Kwota zobowigzan w wysokosci 604 tys. zt, wykazana w 2011r. dotyczyta nagrdd i premii

Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki.
4.30. Przychody przysztych okreséw

W 2012r. przychody przysztych okreséw nie wystapity.
Kwota przychodow przysztych okresow na dzien

bilansowy 31.12.2011r. byta

nieznaczaca, dotyczyta faktur wystawionych tytutem zawartej umowy w grudniu a

dotyczacych miesigca stycznia, kwota: 15 tys. zt

4.31. Zobowigzania zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy -

nie wystepujg

4.32. Wyjasnienie niezgodnosci miedzy bilansowymi zmianami a wartosciami

wykazanymi w rachunku przeptywow pienieznych

32.1 - Wyjasnienie niezgodno $ci mi edzy bilansowymi zmianami a warto ~ $ciami Na dzien Na dzien
wykazanymi w rachunku przeptywow pieni  eznych 31.12.2012 31.12.2011
Bilansowa zmiana stanu rezerw (337) (1 216)
Zmiana stanu rezerw w RPP (337) (1 216)
Bilansowa zmiana stanu zapasow - -
Zmiana stanu zapaséw w RPP = =
Bilansowa zmiana stanu nale znosci 850 15 094
Naleznosci rozliczane kompensatg - (730)
Zmiana stanu nale znosci w RPP 850 14 364
Bilansqwa z’m!ana stanu zobowi gzan krétkoterminowych, z wyj gtkiem (780) (180)
zobowi gzan finansowych
Z_miana stanu zobowi gzan krétkoterminowych, z wyj gtkiem zobowi gzan (780) (180)
finansowych w RPP
Bilansowa zmiana stanu rozlicze h migdzyokresowych 334 525
Zmiana stanu rozlicze n miedzyokresowych w RPP 334 525

Strona32 z53




Jednostkowe sprawozdanie finansowe TUP S.A.
za okres 01.01.2012-31.12.2012 sporzadzone w tys. zt

4.33. Przyszie minimalne optaty leasingowe z tytutu leasingu operacyjnego-

nie wystepujg

4.34. Transakcje i salda z podmiotami powigzanymi

- S Objete
34.1 - Transakcje i salda z podmiotami konsolidacj a
powi gzanymi nie obj etymi konsolidacj a
za rok obrotowy
Zalezne
Sprzedaz netto (bez PTiU) 1781
Zakupy netto (bez PTiU) (23)
Przychody finansowe,w tym z tyt. odsetek 696
Koszty finansowe,w tym z tyt. odsetek (40)
Pozyczki udzielone 8773
Naleznosci krétkoterminowe 582
Zobowigzania krétkoterminowe (200)

Kwoty pozyczek zaprezentowano w wartosciach brutto.

Transakcje zawierane z podmiotami powigzanymi majg charakter rynkowy.

4.35. Gwarancje i poreczenia udzielone (zobowigzania warunkowe)

35.1 - Gwarancje i por eczenia udzielone Na dzien 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 umow 3 847 3780
Dla pozostatych jednostek - 35
pozostate gwarancje i poreczenia - 35
RAZEM GWARANCJE | POR ECZENIA UDZIELONE 226 556 259 048

Pozycje gwarancji i poreczen zostaty opisane w sprawozdaniu zarzadu z dziatalnosci TUP

S.A., Dziat II Informacje o dziatalnosci, pkt. 2.8.
poreczeniach.

Informacje o gwarancjach i

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

Spotki Grupy Kapitatowej zadecydowaty o nie zawigzaniu rezerw z tytutu 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.
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4.36. Instrumenty finansowe wedtug kategorii

36.1 -Instrumenty finansowe wedtug kategorii Na dzien Na dzie f
31.12.2012 31.12.2011
Aktywa finansowe 177 161 193 484
Aktywa wyceniane w warto$ci godziwej przez rachunek zyskow i strat 166 677 186 039
Pozyczki i naleznosci wkasne wyceniane w zamortyzowanym koszcie 9980 6 310
Naleznosci wkasne wyceniane w nominale 451 1120
Srodki pieniezne 53 15
Zobowi gzania finansowe 486 2 256
Zobowigzania wyceniene w zamortyzowanym koszcie - 990
Zobowigzania handlowe i inne wyceniane w nominale 486 1266

36.2 - Instrumenty finansowe - ryzyko . p
stopy procentowej Okres bie zacy Okres poréwnywany
o Wymagalne do 1 Wymagalne od Wymagalne do 1 Wymagalne od
SRERILEER roku roku do 5 lat roku roku do 5 lat
Oprocentowanie state: - - - -
Oprocentowanie zmienne: 1510 8 319 5978 -
Pozyczki udzielone 1510 8 319 5978 -

W biezacym i poprzednim okresie sprawozdawczym nie wystgpity:

- instrumenty finansowe obarczone ryzykiem stopy procentowej o okresie wymagalnosci
powyzej 5 lat

- instrumenty finansowe obarczone ryzykiem walutowym

36.4 - Instrumenty finansowe - A 0 )
ryzyko kredytowe Okres bie zacy Okres poréwnywany

Ekspozycje obci azone ryzykiem 3%< AeETE 3%<

kredytowym, ktére w uj eciu od ekspozycje | ekspozycje >p20}]//1 ekspozycje | ekspozycje | ekspozycje
jednego kontrahenta stanowi g wiecej | <3% salda <20% sal dao <3% salda <20% > 20% salda

niz: salda salda

Naleznosci wiasne niepodatkowe 19 86 496 368 1083 -
Pozyczki udzielone - 3028 6 802 19 716 5243

Ujawnienia dotyczace wartosci godziwej:

Pozyczki i naleznosci wlasne wyceniane w zamortyzowanym koszcie — aktywa te nie sg
wyceniane na aktywnym rynku. Oprocentowane sg zmienng stopg procentowq i nie s
narazone na ryzyko walutowe, stad tez odchylenie wartosci godziwej od
zamortyzowanego kosztu moze wynika¢ jedynie z ryzyka kredytowego, ktorym sg one
obcigzone. W przypadku znaczacego wzrostu ryzyka kredytowego Zarzad TUP tworzy
odpisy aktualizujgce wartos$¢ udzielonych pozyczek.

Naleznosci wiasne wyceniane w nominale — ze wzgledu na ich szybka rotacje oraz
dokonywane niezwtocznie odpisy aktualizujace w przypadku stwierdzenia nadmiernego
ryzyka kredytowego, ich wycena w wartos$ci godziwej nie rdézni sie, wg szacunkdéw
Zarzadu, od ich wartosci nominalnej.

Na ryzyko kredytowe i stopy procentowej narazone sg instrumenty finansowe wykazane
w tabeli nr 36.4.i dotycza gtownie pozyczek udzielonych spdétkom zaleznym i

stowarzyszonym.
Spotka kontroluje ryzyko poprzez biezacy nadzér nad dziatalnoscig tych podmiotéw
zaleznych.
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W spotce nie wystepujg instrumenty objete ryzykiem kredytowym istotnie
przeterminowane.
4.37. Wynagrodzenia kluczowego personelu Spétki bez Rady Nadzorczej
otrzymane w Jednostce oraz wynagrodzenie audytorow
37.1 - Wynagrodzenia
kluczowego personelu Spotki
bez Rady Nadzorczej Okres bie zacy Okres poréwnywany
otrzymane w Jednostce
Dominuj acej
Wynagrodzenie Premie Inne Wynagrodzenie Premie Inne
podstawowe podstawowe
Prezes Zarzadu 720 357 132 499 132
37.2 - Wynagrodzenia cztonkow gady Nr_;ldzor_czej otrzy mane w Jednostce Okres bie 2acy ,Okres
ominuj acej poréwnywany
Przewodniczacy Rady Nadzorczej 84 36
V-ce Przewodniczacy Rady Nadzorczej 78 30
Sekretarz Rady Nadzorczej 78 30
Sekretarz/Cztonek Rady Nadzorczej 23 -
Cztonek Rady Nadzorczej 26 -
Cztonek Rady Nadzorczej 50 30
Cztonek Rady Nadzorczej 32 30
Cztonek Rady Nadzorczej 17 30
37.3 - Wynagrodzenia cztonkéw kluczowego personelu Spotki otrzymane w Okres bie zac Okres
Spotkach zale znych i stowarzyszonych acy poréwnywany
Cztonkowie Zarzadu: 62 362
Prezes Zarzadu 62 51
V-ce Prezes Zarzadu - 311
Czlonkowie Rady Nadzorcze;j : 33 33
Przewodniczacy Rady Nadzorczej 5 13
V-ce Przewodniczgcy Rady Nadzorczej 12 10
Cztonek Rady Nadzorczej 10 10
Cztonek Rady Nadzorczej 6 -
37.4 - Wynagrodzenia podmiotéw uprawnionych do bada  nia sprawozda n o D Okres
finansowych Clies HE @y poréwnywany
Za wykonanie przegladu i badania sprawozdania finansowego 86 105
- w tym: jednostka dominujaca 59 59
- w tym: jednostki zalezne, stowarzyszone i wspoétkontrolowane 27 46
Za inne ustugi - -
Razem wynagrodzenie 86 105
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4.38. Przecietne zatrudnienie w etatach w jednostce

38.1 - Przeci etne zatrudnienie w etatach w jednostce Na dzief Na dzief
31.12.2012 31.12.2011
Pracownicy umystowi 12 13
Razem przeci etna liczba etatow 12 13

4.39. Informacja o segmentach dziatalnosci Spoiki

TUP S.A. prowadzi dziatalno$¢ inwestycyjng na terenie kraju. Spotka nie wyodrebnia w
ramach prowadzonej dziatalnosci segmentéw operacyjnych.

Segmenty operacyjne prezentowane sg w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym,
gdzie dziatalnosc¢ spotki kwalifikowana jest w segmencie dziatalnosci pozostatej.

4.40. Réznice miedzy danymi zaprezentowanymi w sprawozdaniu finansowym, a
uprzednio opublikowanymi danymi finansowymi — nie wystapity.

V INFORMACIJE NA TEMAT SPORZADZENIA SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

5.1. Podstawa prawna sporzadzenia 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.

5.2. Data zatwierdzenia sprawozdania finansowego do publikacji

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji przez zarzad Spotki
w dniu 14 marca 2013 roku.

5.3. Prezentowane okresy sprawozdawcze

Niniejsze sprawozdanie finansowe jest sprawozdaniem jednostkowym. Dodatkowo
jednostka sporzadza sprawozdanie skonsolidowane jako jednostka dominujaca.

Sprawozdanie zostato sporzadzone za okres 01.01.2012r. - 31.12.2012r. i zawiera
poréownywalne dane finansowe za okres 01.01.2011r.- 31.12.2011r.

5.4. Waluta funkcjonalna i waluta sprawozdawcza

Dane zawarte w sprawozdaniu finansowym zostaty zaprezentowane w tysigcach ziotych
polskich (TPLN). Ztote polskie stanowig walute funkcjonalng i walute sprawozdawczg w
Spoice.
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VI ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM

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 wyrézni¢ dwa rodzaje tych zdarzen:

(a) zdarzenia, ktore dostarczajag dowoddw na istnienie okreslonego stanu na dzien
bilansowy (zdarzenia nastepujgce po dniu bilansowym wymagajace dokonania
korekt)

oraz

(b) zdarzenia, ktére wskazujg na stan zaistniaty po dniu bilansowym
(zdarzenia nastepujace po dniu bilansowym i niewymagajace dokonania korekt).

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

- przeniesienia w dniu 8 lutego 2013r. wiasnosci 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 nieruchomosci w dniu 6 marca 2012r.

Transakcje sprzedazy nieruchomosci zostaty uwzglednione w pozycjach sprawozdania z
sytuacji finansowej

- zawarcia przez Tup Property S.A. w dniu 27 lutego 2013r. aneksu przedtuzajacego 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 Spoétki i Grupy
Kapitalowej oraz nie stanowi ryzyka kontynuacji dziatalnosci, ptynacego z
krétkoterminowego charakteru trwania umowy ww. umowy kredytowej.

VII ZARZADZANIE RYZYKIEM FINANSOWYM

Informacje dotyczace zarzadzania ryzykiem finansowym, oraz opis ryzyka i zagrozen
dotyczacych TUP S.A. i Grupy Kapitatowej TUP zaprezentowano w sprawozdaniu zarzadu
z dziatalnosci TUP S.A. , Dziat II Informacje o dziatalnosci w 2012r., pkt. 2.6. Ryzyka i
zagrozenia.

VIII RACHUNKOWOSC SPOLKI I JEJ GRUPYKAPITALOWE)J

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

Rzeczowe aktywa trwate

Wartos¢ poczatkowa rzeczowych aktywow trwatych (Srodkow 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
nastepujgce 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 0gétu kosztow
pozostajgcych w bezposrednim zwigzku z ich nabyciem Iub wytworzeniem,
pomniejszonych o ewentualne odpisy z tytutu utraty wartosci.

Wartosci niematerialne i prawne sg 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 s$rodek trwaty, jezeli dominuje jej wykorzystanie na
witasne 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 dochdd ustalane sg na koniec kazdego kwartatu.
Skutki przeszacowania do wartosci godziwych podlegajg ujeciu w wyniku roku
obrotowego.

Preferowang metoda wyceny, zgodnie z MSR 40 §45, jest wycena metodg 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.
Stopa kapitalizacji stanowi wzajemng relacje pomiedzy cenami transakcyjnymi
uzyskanymi za nieruchomosci a dochodami mozliwymi do uzyskania z tych
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nieruchomosci. Na jej wysokos¢ wptywajg zaroéwno 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 pracujgce 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 wartos¢ 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 witasnego 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 skiadniki majatkowe
wymagajace korekty ich wartosci, a nastepnie pomniejszeniu tak skalkulowanych
aktywow o wielkos¢ kapitatdw obcych zaangazowanych w finansowanie dziatalnosci firmy,
rowniez uprzednio skorygowanych do wartosci godziwej.

Dochodowe metody wyceny wigzg 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 przychodéw, kosztow,
nakfadéw inwestycyjnych, kapitatu obrotowego netto oraz zrodet finansowania majatku.
Wycena kapitatu wtasnego spotki metodq dochodowg polega na zdyskontowaniu do
wartosci biezacej odpowiedniego przeptywu pienieznego wygenerowanego przez
przedsiebiorstwo oraz w razie koniecznosci dokonania korekty o zadtuzenie netto, a takze
z tytutu ptynnosci oraz premii za kontrole.

Stronad0 z 53



Jednostkowe sprawozdanie finansowe TUP S.A.
za okres 01.01.2012-31.12.2012 sporzgdzone w tys. zt

Pozostate ditugoterminowe 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. Podlegajq wycenie w
zamortyzowanej cenie nabycia (koszcie) z zastosowaniem efektywnej stopy
procentowej, przy czym amortyzacja odnoszona jest na wynik okresu.

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

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

o jednostki funduszy inwestycyjnych

o papiery 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 pasywoéw
spowoduje zmniejszenie kwoty przysztych ptatnosci podatkowych w poréwnaniu do
kwoty, ktdra bytaby wiasciwa, gdyby realizacja lub rozliczenie nie wywotywaty skutkdw
podatkowych.

Pozostate diugoterminowe aktywa trwate, ktére 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,

0o sposob, 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 przysziych
okresow w okresie powyzej 12 miesiecy od dnia bilansowego

« Inne dlugoterminowe naktady, spetniajace definicje sktadnika aktywdéw na gruncie
MSR

Projekty inwestycyjne

Zawierajg catkowity koszt naktaddéw finansowych ponoszonych w zwigzku z
realizacjg projektow budowlanych, a takze koszt finansowania zewnetrznego.
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« 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 dochodéw 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 dwéch wartosci: ceny nabycia lub mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto.
Wycena poszczegodlnych skfadnikow zapaséw odbywa sie w nastepujacy sposob:

« 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 sq dokonywane z uwzglednieniem rodzaju
naleznosci:

+ naleznosci sporne (wobec ktérych wszczeto postepowanie sgdowe oraz naleznosci
od dtuznikdw 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 szczegotowa analiza sytuacji finansowej klienta i w
razie uzasadnionych obaw utraty naleznosci, tworzony jest odpis w wysokosci do
100% kwoty zadtuzenia,

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

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

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty - obejmuja:

« krajowe s$rodki pieniezne w kasie - wyceniane wg wartosci nominalnej,

« krajowe $rodki pieniezne na rachunkach bankowych - wyceniane wg wartosci
nominalnej a w przypadku krotkoterminowych lokat bankowych powiekszonej o
nieotrzymane odsetki dotyczace okresu sprawozdawczego, wyceniane z
zastosowaniem metody zamortyzowanego kosztu, z 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.

Kréotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
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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 aktywdw 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 sagdowym.

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

Kapitat rezerwowy - obejmuje:
« kapitat z aktualizacji wyceny rzeczowych aktywéw trwatych i aktywow
przeznaczonych do sprzedazy wycenianych w powigzaniu z kapitatami
+ pozostate kapitaty rezerwowe niesklasyfikowane powyzej
Kapitaty wiasne 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 btedéw dotyczacych lat
ubiegtych lub zmian zasad rachunkowosci.

Rezerwa na odroczony podatek dochodowy rozpoznawana jest w wyniku jednostki gdy

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

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

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

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

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

« rezerwy na koszty restrukturyzacji - jesli spetnione sa 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.

Zobowigzania

Zobowigzania prezentowane w podziale na dtugo i krétkoterminowe obejmuja:

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

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

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

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

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

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

Przychody z ustug budowlanych sg ujmowane na podstawie stopnia zaawansowania prac
w przypadku, gdy wynik na kontrakcie mozna ustali¢ w sposob wiarygodny. Stopien
zaawansowania prac jest ustalany jako udziat 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.
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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 materiatdow, 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:
+ Koszty sprzedanych produktéw, towardw i materiatdw, wspotmierne do
przychoddéw ze sprzedazy;
+ Koszty sprzedazy;
+ Koszty ogdlnego 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 gidwnym celem jest generowanie wynikdw 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 sq:

«  Wynik na sprzedazy akcji i udziatdw w jednostkach powigzanych;

«  Wynik ze zbycia i przeszacowania aktywéw finansowych;

«  Wynik ze zbycia i przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych;

» Odpis ujemnej (dodatniej) wartosci firmy.

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

« Przychody ze sprzedazy $srodkdéw trwatych oraz koszty ich sprzedazy i likwidacji;

« Koszty zaniechanych inwestycji;

+ Odpisane naleznosci i zobowigzania;

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

Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewnetrznego zwigzane bezposrednio z nabyciem lub wytworzeniem
aktywow, sg ujmowane zgodnie z podejsciem zawartym w znowelizowanym MSR 23,
obowigzujgcym od 1 stycznia 2009, tj. sq 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.

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 transakcja 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
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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. Roéznica
miedzy wartoscig godziwa akcji przyznanych w formie wynagrodzenia a ceng emisyjng
tych akcji obliczona zgodnie z MSSF 2 ujmowana jest w odrebnej pozycji kapitatu
zapasowego i w kosztach wynagrodzen.

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

Podatki

Podatek biezacy

Zobowigzania i naleznosci z tytutlu biezacego podatku za okres biezacy i okresy
poprzednie wycenia sie w wysokosci kwot przewidywanej zaptaty na rzecz organdw
podatkowych (podlegajacych zwrotowi od organdéw 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
podatkowych przeniesionych na nastepne lata w takiej wysokosci, w jakiej jest
prawdopodobne, ze zostanie osiagniety dochdéd do opodatkowania, ktéory pozwoli
wykorzysta¢ ww. réznice, ulgi i straty.

Wartos¢ bilansowa sktadnika aktywéw z tytutu odroczonego podatku jest weryfikowana
czterokrotnie w ciggu roku, na koniec kazdego kwartatu i ulega stosownemu obnizeniu o
tyle, o ile przestalo by¢ prawdopodobne osiggniecie dochodu do opodatkowania
wystarczajagcego 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 spowodujg w przysztosci zwiekszenia podstawy obliczenia podatku
dochodowego.
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Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na podatek odroczony
wyceniane sg 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 zyskow i strat.

Dywidenda

Dywidenda wyptacana akcjonariuszom za dany rok obrotowy ujmowana jest jako
zobowigzanie w sprawozdaniu finansowym w okresie, w ktorym nastgpito zatwierdzenie
dywidendy przez Walne Zgromadzenie az do momentu jej wyptaty.

Zobowigzania warunkowe

Zobowigzanie warunkowe jest prawdopodobnym obowigzkiem, ktory moze powstaé w
wyniku przedsiewzie¢, ktore 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 srodkdéw 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
kontekscie zmiany wartos$ci 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 Spotki i Grupy
Kapitatowej w punkcie ,gwarancje i poreczenia”.

8.2. Standardy i interpretacje zastosowane po raz pierwszy w roku 2012,
interpretacje i standardy, ktére wejda w zycie oraz zmiany zasad
rachunkowosci

+ 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 okresow rocznych rozpoczynajacych sie
1 lipca 2011 roku lub po tej dacie).

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

MSSF 11 , Wspodlne 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 udziatbw 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 wartoéci 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 okresow rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia
2014 roku lub po tej dacie),

Zmiany do MSSF 1 ,Zastosowanie MSSF po raz pierwszy” - Silna hiperinflacja i
usuniecie sztywnych termindéw 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),
Zmiany do MSSF 7 ,Instrumenty finansowe: ujawnianie informacji”-
kompensowanie aktywéw finansowych i zobowigzan finansowych, zatwierdzone w
UE w dniu 13 grudnia 2012 roku (obowigzujacy w odniesieniu do okresow
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 (obowigzujagcy 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:

MSSF 9 ,Instrumenty finansowe” (obowigzujacy w odniesieniu do okreséw
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 okreséw rocznych rozpoczynajgcych 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
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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
»2Ujawnienie 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 wptywu 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 sposdb ciagty i poza ww. nie
wystapity zmiany, ktére miatyby wptyw na zmiane wyniku finansowego lub kapitatow
wiasnych.

8.3. Wazne oszacowania i osady

Sporzadzenie sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF wymaga od Zarzadu dokonania
profesjonalnych osaddéw, szacunkdw i zatozen, ktére majg wptyw na przyjete zasady oraz
prezentowane wartoséci aktywow, pasywow, przychoddw oraz kosztow. Szacunki oraz
zwigzane z nimi zatozenia opierajq sie na doswiadczeniu historycznym oraz réznych
innych czynnikach, ktore sg uznawane za racjonalne w danych okolicznosciach, a ich
wyniki dajg podstawe profesjonalnego osadu, co do wartosci bilansowej aktywow i
zobowigzan, ktéra nie wynika bezposrednio z innych zrddet.

W istotnych kwestiach Zarzad dokonujac szacunku opiera sie na opiniach niezaleznych
ekspertéw.
Szacunki Zarzadu TUP S.A., wplywajace na wartosci wykazane w sprawozdaniu
finansowym, dotycza:
« przewidywanego okresu ekonomicznej uzytecznosci $rodkéw trwatych i wartosci
niematerialnych i prawnych,
» odpisdw aktualizujgcych sktadniki aktywow,
« dyskonta, przewidywanego wzrostu wynagrodzen oraz zatozen aktuarialnych
uzywanych przy obliczaniu rezerw na odprawy emerytalne,
« przysztych wynikéow podatkowych, uwzglednianych przy ustalaniu aktywéw na
odroczony podatek dochodowy,
« stopy dyskonta i przysztych przeptywow pienieznych szacowanych w zwigzku z
wyceng instrumentéw finansowych nie notowanych na aktywnych rynkach,
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« 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 sposob ciggty wzgledem
ostatniego okresu sprawozdawczego.

Zmiany odpiséw aktualizujgcych i przeszacowan przedstawiono w dodatkowych notach
objasniajacych do poszczegdlnych pozycji aktywdw.

Zmiany wartosci udziatéw i akcji przedstawiono w nocie 14.2.

IX INFORMACJE DODATKOWE

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

Nie wystgpity
9.2. Informacje o wspdlnych przedsiewzieciach

W roku 2012 spétka nie przeprowadzata wspdlnych przedsiewzie¢ w rozumieniu MSR 31.

9.3. Informacje o transakcjach z osobami powigzanymi w okresie 2012 roku

W okresie sprawozdawczym nie zawarto istotnych transakcji z osobami powigzanymi.

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

Informacje dotyczace postepowan sadowych zostaty opisane w Sprawozdaniu Zarzadu z
dziatalnosci Spotki, strona 28, dziat II Informacje o prowadzonej dziatalnosci w 2012r.,
punkt 2.10. Wskazanie postepowan toczacych sie przed sadem.

9.5. 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
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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

poszczegdlnej transzy w wysokosci proporcjonalnej do liczby warrantéw przyznanej jej

pracownikom. Ponizsza tabela przedstawia liczbe warrantdéw przyznang pracownikom w

poszczegollnych transzach oraz koszt obcigzajacy poszczegodlne spotki z  Grupy

Kapitatowej TUP.

Koszty I Transzy Programu Motywacyjnego II

. Port Jachtowy
Wyszczegdlnienie TUP S.A. UL PO ETEIEaTH I Lo Nieporet Sp. z Razem
S.A. Sp. z 0.0. 0.0
(Léczztb)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 Spoétki w dniu 12 maja 2010r. sprawozdania finansowego i sprawozdania
Zarzadu za rok 2009, potwierdzita spetnienie warunkéw 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 0oséb uprawnionych do warrantéw II Transzy Programu Motywacyjnego II.
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Koszty II Transzy Programu Motywacyjnego II

TUP Propert Port Jachtowy
Wyszczegdlnienie TUP S.A. S Ap Y Nieporet Sp. z Razem
T 0.0.
(Léczztb)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
Wyszczegdlnienie TUP S.A. S Ap Y Nieporet Sp. z Razem
T 0.0.
(Léczztb)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
warunkdw realizacji trzeciej transzy Programu Motywacyjnego II uchwalonego przez
Walne Zgromadzenie w dniu 22 maja 20009r.

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 Spotki 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.

Koszty programu ustalono na podstawie przepisow MSFF 2 w oparciu o warto$¢ 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%

Strona52 z 53



Jednostkowe sprawozdanie finansowe TUP S.A.
za okres 01.01.2012-31.12.2012 sporzadzone w tys. zt

Do wyceny warrantow wykorzystano model opcji kuptia akcji ptagcej dywideng wg
wzoru Black’a & Scholes’a zmodyfikowanego przez tara 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 rozkiadimalnego

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.

14.03.2013 Halina Rogalska Robert Jacek Moritz
Data Dyrektor Finansowy Prezes Zarzadu
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