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| WYBRANE DANE FINANSOWE

1.1. WYBRANE DANE DO JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO TUP S.A.

tys. PLN tys. EUR
TYTUL 01.01.2013- 01.01.2012- 01.01.2013- 01.01.2012-
30.06.2013 30.06.2012 30.06.2013 30.06.2012
I. Przychody netto ze sprzedazy produktéw, towaréw i
materialow 1471 1061 349 251
1. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 3407 (5 870) 809 (1389)
IIl. Zysk (strata) przed opodatkowaniem 3719 (5372) 883 (1272)
V. Zysk (strata) netto 3719 (5 372) 883 (1272)
V. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
operacyjnej (1 144) (1 304) (271) (309)
_VI. Przepi_ywy pieniezne netto z dziatalnosci (845) 1308 (201) 310
inwestycyjnej
}/II. Przepi_ywy pieniezne netto z dziatalnosci 1985 ®) 471 @
inansowej
VIIl. Przeptywy pieniezne netto, razem (4) (4) (1) (1)
IX. Zysk (strata) na jedng akcje zwykig (w zt / euro) 0,24 (0,35) 0,06 (0,08)
30.06.2013 31.12.2012 30.06.2013 31.12.2012
X. Aktywa razem 185 028 179 233 42 740 43 842
XI. Zobowigzania dtugoterminowe 2163 2003 500 490
XII. Zobowigzania krétkoterminowe 2 402 486 555 119
XIll. Kapitat wkasny 180 463 176 744 41 685 43 233
XIV. Kapitat zaktadowy 15212 15212 3514 3721
XV. Liczba akciji 15212 345 15212 345 15212 345 15212 345
XVI. Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje (w zt / euro) 11,86 11,62 2,74 2,84

1.2. WYBRANE DANE DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO GRUPY

KAPITAtOWEJ TUP

tys. PLN tys. EUR

TYTUL 01.01.2013- 01.01.2012- 01.01.2013- 01.01.2012-

30.06.2013 30.06.2012 30.06.2013 30.06.2012
:ﬁztzzgﬂj?/\cljy netto ze sprzedazy produktow, towardw i 9309 9 250 2209 2190
1. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 9472 (3 549) 2248 (840)
IIl. Zysk (strata) przed opodatkowaniem 4397 (2 697) 1043 (638)
IV. Zysk (strata) netto 3220 (3115) 764 (737)
)j/. Zysk' przypadajqcy akcjonariuszom jednostki 3219 (3 082) 764 (730)

ominujacej

;/FIJ.eI:;i;prz}Ny pieniezne netto z dziatalnosci (4 028) 2882 (956) 682
I\:]Ivlvelziisjizgy pieniezne netto z dziatalnosci 8 352 4561 1982 1080
]}i/:‘g.nI;’gi;ee[)jiywy pieniezne netto z dziatalnosci (5 735) (5 701) (1 361) (1 349)
IX. Przeplywy pieniezne netto, razem (1411) 1742 (335) 412
X. Zysk (strata) na jedng akcje zwykta (w zt / euro) 0,21 (0,20) 0,05 (0,05)

30.06.2013 31.12.2012 30.06.2013 31.12.2012
XI. Aktywa razem 272 690 271737 62 989 66 469
XIlI. Zobowigzania dtugoterminowe 82 420 59 667 19 038 14 595
XIlIl. Zobowigzania krétkoterminowe 13 344 38 364 3082 9384
XIV. Kapitat wiasny 176 926 173 706 40 868 42 490
XV. Kapitat zaktadowy 15212 15212 3514 3721
XVI. Liczba akcji 15212 345 15212 345 15212 345 15212 345
XVII. Wartos¢ ksiggowa na jedng akcje (w zt / euro) 11,63 11,42 2,69 2,79

Do wyliczenia wybranych danych finansowych w euro zastosowano nastepujgce kursy:
» dla pozycji sprawozdania z sytuacji finansowej — kurs NBP z dnia 28 czerwca 2013 roku — 1 EUR = 4,3292zt, kurs NBP z

dnia 31 grudnia 2012r. — 1 EUR = 4,0882 zt

» dla pozycji rachunku zyskéw i strat oraz przeptywow pienieznych — kurs wyliczony jako S$rednia kurséw NBP,
obowigzujgcych na ostatni dzier kazdego miesigca | pétrocza 2013 i 2012 roku, odpowiednio: 1 EUR =4,2140zti 1 EUR

=4,2246 zt.
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Il CHARAKTERYSTYKA EMITENTA | GRUPY KAPITALOWEJ

2.1. Informacje o TUP S.A. i jej Grupie Kapitatowej

TUP S.A,, jest inwestorem finansowym, spotkg gietdowg z sektora deweloperzy, ktdéry zarzadza
podmiotami zaleznymi powofanymi do realizacji projektéw inwestycyjnych. W dniu 26 czerwca
2013r. Walne Zgromadzenie Spotki przyjeto uchwate o strategii na lata 2013-2020. Spétka TUP
zgodnie z przyjetymi zatozeniami, zamierza dokonaé dezinwestycji w obszarze nieruchomosci
komercyjnych (handlowe, biurowe, logistyczne) oraz projektéw (spotek) gotowych do sprzedazy
(nieruchomos¢ Forest Hill, Centrum Handlowe Bazanty, udziaty X-press Couriers). Gtdwnym zadaniem
Grupy TUP bedzie realizacja inwestycji, ktdrg cechuje najwiekszy potencjat rozwoju i uzyskanie
satysfakcjonujacej stopy zwrotu — zrbwnowazonego miasta Siewierz Jeziorna.

Analizujgc wynik i pozycje sprawozdania z sytuacji finansowej nalezy zwrdéci¢ uwage, ze Spotki
znajdujace sie w portfelu inwestycyjnym TUP stanowig jej aktywa i tym samym odzwierciedlajg
warto$¢ TUP S.A. W zwigzku z tym zysk osiggniety w TUP jest odzwierciedleniem poczynionych
inwestycji oraz wynikow zrealizowanych przez spoétki zalezne i stowarzyszone, widocznych w wycenie
akcji lub udziatéw tych spétek.

Sprzedaz nieruchomosci i gotowych projektow powoduje zmniejszenie portfela, co znajduje
odzwierciedlenie w pozycjach bilansowych a takze wyniku z ich przeszacowania.

Spotki zalezne konsolidowane sg metoda petng, natomiast podmioty stowarzyszone metodg praw
wtasnosci.

2.2. Kontynuacja dziatalnosci

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za | pdtrocze 2013 r. zostato sporzadzone przy zatozeniu
kontynuowania dziatalnosci gospodarczej poszczegdlnych jednostek w dajacej sie przewidzied
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. W 2011r. rozpoczeto proces
likwidacji spotki Roda Sp. z 0.0. Spétka Roda w likwidacji prowadzi na zlecenie Spétki TUP Property
prace zwigzane z rewitalizacjg nieruchomoséci potozonej w Srodzie Wielkopolskiej, dlatego jej
dziatalnos$¢ prezentowana jest w sprawozdaniu finansowym jako kontynuowana.

Umowa dzierzawy terenu w Nieporecie, na ktédrym Spdtka Port Jachtowy Nieporet prowadzi
dziatalno$¢ uptywa w dniu 30 pazdziernika 2013r. Wobec braku porozumienia ze strony Gminy
Nieporet ze Spotka, dziatalnos$é Spétki zostanie przeniesiona do Siewierza, nad Zalew Przeczycko-
Siewierski, gdzie Chmielowskie Sp. z o0.0. realizuje projekt budowy dzielnicy Siewierz-Jeziorna.
Zdaniem Zarzadu z uwagi na niewielki udziat ww. spétek w kapitale TUP i Grupy Kapitatowej, wyzej
wymienione zdarzenia nie wptywajg na ryzyko kontynuacji dziatalnosci dla TUP S.A. i jej Grupy
Kapitatowej. Zidentyfikowane w poprzednich okresach ryzyko ptynnosci wskazujgce na niepewnosé
kontynuacji dziatalnosci spdétek TUP, TUP Property i Chmielowskie jest monitorowane i
minimalizowane. Zdaniem Zarzgdu nowa strategia oraz zawarcie aneksu do umowy kredytowej przez
TUP Property S.A. stanowi eliminacje ww. ryzyka w istotnym stopniu i z duzym
prawdopodobierstwem w najblizszej przysztosci, jednak pewnosci takiej nie ma.
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2.3. Struktura organizacyjna i zmiany

W okresie | potrocza 2013r. miaty miejsce nastepujgce zmiany w strukturze organizacyjnej Grupy
Kapitatowe;j:
—> Zmiana kapitatu zaktadowego Forest Hill
10.05.2013r. Zwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow Forest Hill podjeto uchwate w sprawie
obnizenia kapitatu zaktadowego Spotki poprzez dobrowolne umorzenie udziatéw i pokrycia
straty. Kapitat zaktadowy Forest Hill zostat obnizony z kwoty 12 457 tys. zt do kwoty 2 000
tys. zt poprzez zmniejszenie ilosci udziatdw w wyniku umorzenia na podstawie art. 199 § 1
ksh w zwigzku z § 15 Umowy Spotki Forest Hill.
Trwa procedura rejestracji obnizenia kapitatu zaktadowego spétki w rejestrze sgdowym. Na
dzien przekazania raportu kapitat zaktadowy Forest Hill wynosi 12 457 000 zt.*
—> Zmiana nazwy podmiotu dominujacego TUP S.A. na TUP S.A.
26.06.2013r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie TUP S.A. podjeto zmiane w sprawie zmiany
nazwy Spotki na Alta S.A.
Trwa procedura rejestracji zmiany nazwy w Krajowym Rejestrze Sagdowym
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TUPS.A.

Spoétka Gietdowa
Prezes: Robert Jacek Moritz
Kapitat: 15 212 345 zt

Podmioty
stowarzyszone

-

Chmielowskie Sp. z o0.0.
96% udziatow, kapitat: 57 110 000 zt
Siedziba: Warszawa

~N

J

TUP Property S.A.

100% akcji, kapitat: 26 145 333 zt
Siedziba: Warszawa

4 . N\
Centrum Handlowe Bazanty Sp. z 0.0.

100% udziatow, kapitat 1 800 000 zt
Siedziba: Poznan

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

-

-

Forest Hill Sp. z 0.0.
100% udziatow, kapitat 2 000 000 zt*
Siedziba: Ozarow Mazowiecki

~N

J

-

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

J

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

Siedziba: Nieporet

Duncon Bikes Sp. z 0.0. w upadtosci likwidacyjnej
46,53% udziatu w gtosach na WZ

21.96% udziatu w atosach na WZ

X-press Couriers Sp. z 0.0. ]

15,66% udziatu w gtosach na WZ

Powszechna Agencja Informacyjna S.A. (PAGI) ]
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2.4. Wycena aktywoéw Grupy Kapitatowej na dziert 30.06.2013r.

Wartosc¢ i
= Posiadany %
Nazwa Spotki akty\:‘v:;\;, ::'ag cen avl\(,:,ycv?lgsv Podmiot dominujacy kapitatu
zaktadowego
0,
Chmielowskie Sp. z o.0. 54 826 84 973 TUP S-A. 26%
TUP Property S.A. 4%
TUP Property S.A. 31 568 75714 TUP S.A. 100%
Centrum Handlowe Bazanty 1800 5014 | TUP Property S.A. 100%
Sp. z o.0.
Kino Centrum Fordon 175 0 TUP Property S.A. 50%
Sp. z0.0. Miasto Bydgoszcz 50%
Forest Hill Sp. z o.0. 25 260 11170 TUP S.A. 100%
Roda Sp. z 0.0. w likwidacji 1961 0 TUP S.A. 100%
Port Jachtowy Nieporet 1943 0 TUP S.A 100%
Sp. z o.0. o
Duncon Bikes Sp. z o.0. gg:,:?;ﬁjv;?; 53,47%
W upadtosci likwidacyjnej 257 0 TUP SA. 46.53%
. Udziatowcy 78,04%
X-press Couriers Sp. z 0.0. dominujacy
2778 1315 TUP S.A. 21,96%
Northern Lights
Powszechna Agencja Sd%nfir?lﬁé{;ypx?an;lzt 76,05%
Informacyjna S.A. (PAGI) innymi podmiotami
812 1561 TUP S.A. 23,95%
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Il SRODROCZNE SKROCONE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

TUP S.A ZA | POtROCZE 2013R.

3.1. JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW TUP S.A.

Sprawozdanie z catkowitych dochodow (dane narastaj
kosztow w wariancie kalkulacyjnym)

gce z rachunkiem

SCD SCD SCD
Wyszczegdlnienie ('jg]ta 01-01-2013 | 01-01-2012 | 01-01-2012
30-06-2013 | 31-12-2012 | 30-06-2012

Przychody ze sprzedazy produktéw, ustug, towaréw i
materiatow 1 1471 2011 1061
Koszt sprzedanych produktéw, ustug, towaréw i materiatow 2 (13) (34) (16)
C. ZYSK (STRATA) BRUTTO ZE SPRZEDA ZY 1458 1977 1 045
Koszty sprzedazy - - -
Koszty ogbinego zarzadu (2 337) (3914) (2 119)
C. ZYSK (STRATA) ZE SPRZEDA ZY (879) (1 937) (1074)
Wynik na sprzedazy akcji i udziatéw w jednostkach
powigzanych . (2 385) 3
Wynik ze zbycia i przeszacowania aktywow finansowych
wycenianych w wartosciach godziwych przez SCD 3 4625 (30 116) (4 546)
Pozostate przychody operacyjne 4 116 1116 53
Pozostate koszty operacyjne 5 (455) (23) (306)
ZYSK (STRATA) NA DZIALALNO $CI OPERACYJNEJ 3 407 (33 345) (5 870)
Przychody finansowe 6 333 18 807 542
Koszty finansowe 7 (21) (49) (44)
ZYSK (STRATA) PRZED OPODATKOWANIEM 3719 (14 587) (5 372)
Podatek dochodowy biezacy - - -
Podatek dochodowy odroczony - - -
ZYSK (STRATA) NETTO Z DZIALALNO SClI
KONTYNUOWANEJ 3719 (14 587) (5372)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej - - -
Zysk (strata) netto z dziatalnosci sprzedanej - - -
ZYSK (STRATA) NETTO 3719 (14 587) (5372)
POZOSTALE DOCHODY
POZOSTALE DOCHODY RAZEM
Podatek dochodowy od pozostatych dochodéw ogétem - - -
POZOSTALE DOCHODY RAZEM PO OPODATKOWANIU
DOCHODY CALKOWITE RAZEM 3719 (14 587) (5372)
Zysk / (strata) netto przypadajagce na 1 akcje 0,24 (0,96) (0,35)
Catkowity dochdd / (strata) przypadajgce na 1 akcje 0,24 (0,96) (0,35)
Wartos¢ ksiegowa 1 akcji 11,86 11,62 12,22
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3.2. JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z SYTUACII FINANSOWEJ — AKTYWA

Sprawozdanie z sytuacji finansowej - Aktywa

SSF SSF SSF
Wyszczegdlnienie gt(,]t_a na dzien na dzie i na dzien
30-06-2013 31-12-2012 30-06-2012

AKTYWA TRWALE 183 826 177 031 181 725
Rzeczowe aktywa trwate _ 179 60 82
Nieruchomosci inwestycyjne - - -
Wartos$ci niematerialne i prawne 11 13 -
Akcje i udziaty 9 171 302 166 677 179 746
W*:a \gn%/;?n inwestycje rozliczane metodg praw 2877 2877 1561
Naleznosci diugoterminowe - - -
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 10 10 245 8 319 -
Qg;mﬁgv\%t;;u odroczonego podatku 8 2089 1962 1897
Pozostate aktywa trwate - - -
AKTYWA OBROTOWE 1202 2 202 8 394
Projekty inwestycyjne w realizacji - - -
Materiaty, towary, wyroby gotowe - - -
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 11 760 451 1760
Naleznosci z tytutu biezagcego podatku 11 ) ) )
dochodowego =
Pozostate naleznosci 11 - 151 150
Pozostate aktywa finansowe 12 351 1510 6438
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty B 49 53 11
Rozliczenia miedzyokresowe 42 37 35

Aktywa razem 185 028 179 233 190 119
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3.3. JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z SYTUACII FINANSOWEJ — PASYWA

Sprawozdanie z sytuacji finansowej - Pasywa

SSF SSF SSF
Wyszczegdlnienie zlg}t_a na dzien na dzien na dzie
30-06-2013 31-12-2012 30-06-2012

KAPITAL (FUNDUSZ) WEASNY 180 463 176 744 185 959
Kapitat podstawowy 13 15 212 15 212 15212
Nalezne wptaty na kapitat podstawowy i akcje ) ) )
wiasne
Kapitat zapasowy z emisji akcji 117 523 117 523 117 523
Kapitat zapasowy z zysku zatrzymanego 42 968 57 555 57 555
Kapitat zapasowy z doptat wspolnikéw - - -
Kapitat zapasowy z wyceny programu
motywacyjnego 1041 1041 1041
Zysk (strata) netto roku obrotowego przypadajgce
akcjonariuszom jednostki dominujgcej 3719 (14 587) (5372)
ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE 2163 2003 1934
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego 2089 1962 1897
Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne 14 74 41 37

- w tym: dtugoterminowe 74 41 37
ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE 2 402 486 2226
Kredyty i pozyczki 15 2 005 - 986
Inne zobowigzania finansowe - - 31
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 100 127 258
Zobowigzania z tytutu biezacego podatku ) ) )
dochodowego
Pozostate zobowigzania 297 359 936
Przychody przysztych okreséw - - 15

Pasywa razem 185 028 179 233 190 119
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3.4. JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z PRZPtYWOW PIENIEZNYCH

Sprawozdanie z przeptywow pieni

eznych (metoda po srednia)

RPP RPP RPP
Wyszczegolnienie Eg]ta 01-01-2013 | 01-01-2012 | 01-01-2012
30-06-2013 31-12-2012 30-06-2012
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEiNYCH Z DZIALALNO SCI OPERACYJNEJ
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 3719 (14 587) (5372)
Korekty razem (4 863) 12 885 4 068
Amortyzacja 24 67 41
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych - - -
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) (311) (18 629) (439)
Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej (4 340) 26 501 4168
Zmiana stanu rezerw 161 (337) (405)
Zmiana stanu projektéw w toku, materiatéw i towarédw - - -
Zmiana stanu naleznosci A74) 850 (458)
Zmiana stanu zob.krétkot., z wyjatkiem pozyczek i kredytéw (91) (779) (73)
Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych (132) 333 415
Podatek dochodowy od zysku przed opodatkowaniem - - -
Zaptacony podatek dochodowy - - -
Inne korekty - 4 879 819
Przeplywy pieni ezne netto z dziatalno $ci operacyjnej (1 144) (1 702) (1 304)
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEiNYCH Z DZIALALNO SCI INWESTYCYJINEJ
Wydatki na nabycie wartosci niematerialnych - (13) -
Wplywy ze sprzedazy wartosci niematerialnych - - -
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywow trwatych (125) (38) (12)
Wydatki na nabygie inst_rumentéw kapitalowych w ) (66) )
jednostkach zaleznych i stowarzyszonych
ﬁ/g:};;vgk;i ;g;zlzgs;g hmstrumentow kapitatlowych w 150 3932 1 600
Pozyczki udzielone (2 296) (2 624) (350)
Otrzymane sptaty pozyczek udzielonych 1371 311 -
Otrzymane odsetki 55 291 70
Inne wplywy / (wydatki) inwestycyjne - 9 -
Przeptywy pieni ezne netto z dziatalno $ci inwestycyjnej (845) 1802 1 308
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIAELALNO SCI FINANSOWEJ
Wplywy z tytutu zaciggniecia kredytoéw i pozyczek 1985 - -
Sptaty kredytoéw i pozyczek - (23) -
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego - (37) (6)
Dywidendy wyptacone - - -
Odsetki zaptacone - 2) 2
Przeptywy pieni ezne netto z dziatalno $ci finansowej 1985 (62) (8)
PRZEPLYWY PIENIEZNE NETTO RAZEM (4) 38 4)
BILANSOWA ZMIANA STANU SRODKOW PIENIEZNYCH 4) 38 4
SRODKI PIENIEiNE NA POCZATEK OKRESU 53 15 15
SRODKI PIENIEZNE NA KONIEC OKRESU 49 53 11

Strona 11z 49




3.5. JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WtASNY

Sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym
. . Kapitat
Kapitat Kapitat
. zapasowy z . q RAZEM
Kapitat zapasowy zapasowy z wyceny Kapitat Zyski KAPITAL
podstawowy Z emisji zysku programu rezerwowy | zatrzymane |\ agny
akeiji zatrzymanego motywacyjnego
Stan na 1
stycznia 2012 15212 117 523 68 188 1041 307 (10 940) 191 331
r.
Zysk netto za
rok obrotowy ) ) ) ) ) (5372) (5372)
Calkowite
dochody 15212 117 523 68 188 1041 307 (16 312) 185 959
razem
Podziat wyniku
finansowego - - (10 633) - (307) 10 940 -
Stan na 30
czerwca 2012 15212 117 523 57 555 1041 - (5372) 185 959
r.
. . Kapitat
Kapitat Kapitat
g zapasowy z . q RAZEM
Kapitat zapasowy zapasowy z wyceny Kapitat Zyski KAPITAL
podstawowy Z emisji zysku programu rezerwowy | zatrzymane |\ agny
akeiji zatrzymanego motywacyjnego

Stan na 1
stycznia 2012 15212 117 523 68 188 1041 307 (10 940) 191 331
r.
Zysk netto za . - . . | assry| 14587
rok obrotowy
Calkowite
dochody 15 212 117 523 68 188 1041 307 (25 527) 176 744
razem
Podziat wyniku - ; (10 633) - (307) 10 940 -
finansowego
Stan na 31
grudnia 2012 15 212 117 523 57 555 1041 - (14 587) 176 744
r.
Zysk netto za ) ) ) ) ) 3719 3719
rok obrotowy
Catkowite
dochody 15 212 117 523 57 555 1041 - (10 868) 180 463
razem
Podziat wyniku - - (14 587) - - 14 587 -
finansowego
Stan na 30
czerwca 2013 15 212 117 523 42 968 1041 - 3719 180 463
r.
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IV NOTY OBJASNIAJACE DO JEDNOSTKOWEGO SRODROCZNEGO

SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

4.1 Przychody ze sprzedazy

. Na dzien Na dzien Na dzien
1.1 - Przychody ze sprzeda zy
30.06.2013 | 31.12.2012 30.06.2012
Przychody ze sprzedazy produktéw - - -
Przychody ze sprzedazy ustug 1457 1976 1045
Przychody ze sprzedazy - refaktury 14 35 16
RAZEM PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY 1471 2011 1061

Przychody ze sprzedazy ustug dotyczg s$wiadczonych spétkom zaleznym SPV (specjalnego
przeznaczenia, ktérej jedynym przedmiotem jest zarzgdzanie inwestycjg) i spdtce stowarzyszonej
ustug ksiegowych i zarzadczych zwigzanych z poszczegdlnymi projektami Grupy Kapitatowe;j.

4.2 Koszty w ukfadzie rodzajowym

. Na dzien Na dzien Na dzien
2.1 - Koszty wedtug rodzaju
30.06.2013 | 31.12.2012 30.06.2012
Amortyzacja (24) (67) (41)
Zuzycie materiatow i energii (43) (60) (32)
Ustugi obce (514) (1 188) (692)
Podatki i optaty (26) (44) (29)
Wynagrodzenia (2399) (2 023) (1 061)
Swiadczenia na rzecz pracownikéw (279) (411) (222)
Pozostate koszty rodzajowe (52) (121) (52)
Warto$¢ sprzedanych ustug, materiatéw - refaktury (13) (34) (16)
RAZEM KOSZTY WEDLUG RODZAJU (2 350) (3948) (2 135)
Korekty: - - -
RAZEM KOSZTY OPERACYJNE (2 350) (3948) (2 135)

Zgodnie z MSR 1 Spodtka, prezentujgca rachunek wynikéw w uktadzie funkcjonalnym (kalkulacyjnym),
ujawnia dodatkowe informacje na temat kosztéw w uktadzie rodzajowym.
Najwieksze pozycje kosztowe stanowig tak jak w poprzednich okresach ustugi obce oraz
wynagrodzenia. Spotka TUP S.A. zwiekszyta zatrudnienie o osoby pracujgce w TUP Property (spdtka
stata sie SPV-specjalnego przeznaczenia, bez pracownikow), po zawarciu umowy o zarzadzanie TUP

S.A Swiadczy ustugi na rzecz Tup Property.

4.3 Wynik ze zbycia i przeszacowania aktywow finansowych do wartosci godziwych

3.1 - Wynik na sprzeda 2y akeji i udziatéw w jednostkach Na dzien Na dzien Na dzien
powi gzanych - specyfikacja transakcii 30.06.2013 | 31.12.2012 | 30.06.2012

Wynik z przeszacowania instrumentéw

Chmielowskie Sp. z o.0. - (2 324) (27)
TUP Property S.A. 4625 (21 244) (1 699)
Forest Hill Sp. z 0.0. (dawniej Euroconstruction) - (5 652)

Port Jachtowy Nieporet Sp. z 0.0. - (222)

X-press Couriers Sp. z 0.0. - (607) (2 820)
PAGI S.A. - (67)

RAZEM WYNIK 4 625 (30 116) (4 546)

Strona 13 z 49



Szczegdtowe informacje dotyczgce wyceny spotek z Grupy Kapitatowej zaprezentowano pod notg

objasniajgca nr 4.9.

4.4 Pozostate przychody operacyjne

. Na dzien Na dzien Na dzien
4.1 - Pozostate przychody operacyjne
30.06.2013 | 31.12.2012 30.06.2012
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywdw trwatych 1 - 1
Rozwigzanie rezerw - 1011 -
Odwrécenie odpiséw aktualizujgcych, w tym: - 44 49
- naleznosci z tytutu dostaw i ustug - 44 49
Odpisanie zobowigzan przedawnionych 22 - -
Zwrot podatkdw zaptaconych i optat 15 - 3
Odszkodowania - 58 -
Inne 78 3 -
RAZEM POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE 116 1116 53
4.5 Pozostate koszty operacyjne
5.1 - Pozostate koszty operacyjne Na dzief Na dzien Na dzie f
30.06.2013 | 31.12.2012 30.06.2012
Strata ze zbycia niefinansowych aktywéw trwatych - 9) -
Utworzenie odpiséw aktualizujgcych, w tym: (453) ©) (295)
- naleznosci z tytutu dostaw i ustug (18) ©) -
- innych aktywow (435) - (295)
Inne 2) (11) (11)
RAZEM POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE (455) (23) (306)

Pozostate koszty operacyjne stanowig utworzone odpisy aktualizujace,

Kapitatowej TUP.

4.6 Przychody finansowe

dokonane gtéwnie na
pozostatych aktywach w wysokosci 435 tys. zt. Spétka wyceniajgc swoje udziaty ponizej wartosci
udziatéw, dokonuje odpisu na pozyczkach udzielonych poszczegélnym spoétkom lub tworzy rezerwy
krétkoterminowe. Na dziernn 30.06.2013r. Spdtka dokonata odpisu aktualizujgcego wartosé pozyczki
udzielonej Spodtce Port Jachtowy Nieporet w zwigzku z konczacg sie umowa najmu terenu
dziatalnosci, zakoriczeniem dziatalnosci w Nieporecie i zamiarem przeniesienia dziatalnosci Spotki do
Siewierza nad Zalew Przeczycko-Siewierski, na teren nalezacy do Spétki Chmielowskie — z Grupy

) Na dzien Na dzien Na dzien
6.1 - Przychody finansowe
30.06.2013 | 31.12.2012 30.06.2012

Odsetki 333 953 477
Dywidendy otrzymane - 17 801 -
Rozwigzanie odpis6w aktualizujgcych aktywa finansowe inne ) . 39
niz naleznosci z tytutu dostaw i ustug

Przychody z udzielonych gwaranciji - 53 26
RAZEM PRZYCHODY FINANSOWE 333 18 807 542

Przychody finansowe odsetkowe pochodzg gtéwnie z odsetek uzyskanych od pozyczek.
W 2012r. TUP S.A. otrzymata od podmiotu zaleznego Spotki TUP Property dywidende w formie

udziatéw Spodtki celowej Forest Hill.
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4.7 Koszty finansowe

Na dzien Na dzien Na dzien
7.1 - Koszty finansowe
30.06.2013 | 31.12.2012 30.06.2012
Odsetki (20) (49) (42)
Nadwyzka ujemnych réznic kursowych nad dodatnimi 1) - 2)
RAZEM PRZYCHODY FINANSOWE (21) (49) (44)
4.8 Odroczony podatek dochodowy
8.1. - Odroczony podatek dochodowy Na dzien Na dzien Na dzien
30.06.2013 | 31.12.2012 30.06.2012
Aktywo z tytutu ODPD Warto §¢ Warto §¢ Warto $¢
Stan na poczatek okresu 1962 1897 2 307
Zmiana 128 64 (409)
AKTYWO Z TYTULU ODPD RAZEM: 2 090 1961 1898
Rezerwa z tytutu ODPD Warto §¢ Warto §¢ Warto $¢
Stan na poczatek okesu 1962 1897 2 307
Zmiana 128 65 (409)
REZERWA Z TYTULU ODPD RAZEM: 2 090 1962 1898

Zarzad Spotki podjat decyzje, ze korzysci ekonomiczne wynikajgce z przeszacowania udziatéw i akcji w
Spoétkach, ktérych warto$¢ godziwa zostata ustalona w oparciu o kapitaty wtasne, zostanie
zrealizowana poprzez wyptate dywidendy, nie poprzez sprzedaz akcji i udziatéw. Wyptata dywidendy
korzysta ze zwolnienia z opodatkowania podatkiem dochodowym. Na podstawie paragrafu 39 i 40
MSR 12 na dzier 30.06.2013r. wartosc¢ rezerwy na podatek dochodowy jest szacowana w wysokosci
mozliwych do realizacji aktywdw na podatek odroczony (poniewaz najistotniejszym sktadnikiem tych
aktywow sg straty podatkowe, aby je rozliczy¢ w przysztosci nalezy sprzeda¢ odpowiednig wartosé

udziatéw i akgji).

4.9 Akcje i udziaty

4.9.1 Akcje i udziaty

9.1 - Akcje i udziaty

Warto $¢ bez pomniejszania o

% posiadanych udziatéw/ % posiadanych

Siedziba odpisy gtosow

Nazwa jednostki 30.06.2013 | 31.12.2012 | 30.06.2012 | 30.06.2013 | 31.12.2012 | 30.06.2012
g';m'e'ows'('e Sp. 2 Warszawa 54 826 54 826 54 826 96% 96% 98%
TUP Property S.A. Poznan 31568 31568 31568 100% 100% 100%
Forest Hill Sp. z 0.0. Poznan 25 260 25 260 8 438 100% 100% 100%
Roda Sp. zo.0. w Sroda 0 0 0
icwidacs Wielkopolska 1961 1961 1961 100% 100% 100%
gg”;'g%htowy Nieporet | Njieporet 1943 1943 1943 100% 100% 100%
f;’é’ress Couriers Sp-z | \yarszawa 2778 2778 9117 21,96% 21,96% 72,00%
ﬁ?ﬁfﬁ:@;ﬂ‘; ﬁ%eé;qs"" A | Warszawa 812 812 746 | 23,9%/15,6% | 23,9%/15,6% | 23,9%/15,6%
Duncon Sp. z 0.0. Krakow 257 257 257 46,53% 46,53% 46,53%
Polkombi S.A. 2 2 2
Razem warto $¢ brutto 119 407 119 407 108 858
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4.9.2 Przeszacowania posiadanych udziatow i akcji do wartosci godziwej

9.2 - Przeszacowania
posiadanych udziatéw i akcji
do warto $ci godziwej

Okres bie zacy 30.06.2013

Okres poréwnywany 31.12.2012

Okres poréwnywany 30.06.2012

Warto $¢ Zmian Warto $¢ Warto $¢ Warto $¢ Warto $¢ Zmian Warto $¢
Niewa fealesid przeszacowania - y przeszacowania | przeszacowania | Zmiany w | przeszacowania | przeszacowania - y przeszacowania
! na pocz atek sl na koniec na pocz atek okresie na koniec na pocz atek Sl na koniec

okresu okresu okresu okresu okresu okresu
Chmielowskie Sp. z o.0. 26 716 - 26 716 29 645 (2 928) 26 717 29 646 (632) 29014
TUP Property S.A. 39 520 4 626 44 146 60 763 (21 244) 39 519 60 763 | (1 699) 59 064
Forest Hill Sp. z 0.0. (14 090) - (14 090) (8 438) (5 652) (14 090) (8 438) - (8 438)
Roda Sp. z 0.0. w likwidacji (1961) - (1961) (1961) - (1961) (1961) - (1961)
E‘;” Jachtowy Nieporet Sp. z (1943) ; (1943) (1720) (222) (1942) (1720) ; (1720)
X-press Couriers Sp. z 0.0. (1 463) - (1 463) (2807) 1344 (1 463) (2807) | (2820) (5 627)
Powszechna Agencja
Informacyjna PAGI S.A. 749 - 749 815 (66) 749 815 - 815
Duncon Sp. z 0.0. (257) - (257) (257) - (257) (257) - (257)
Polkombi S.A. ) - 2 ) - (2 (2 - @)
Razem warto $¢ 47 269 4 626 51 895 76 038 | (28 768) 47 270 76 039 | (5151) 70 888
Razem warto $¢ bilansowa 171 302 166 677 179 746

akcji i udziatow
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Zarzad wycenia akcje i udziaty w jednostkach zaleznych i stowarzyszonych w wartosci godziwej przez
wynik finansowy, tj. zgodnie z MSR 27 ,,Skonsolidowane i jednostkowe sprawozdania finansowe” oraz
MSR 39 ,Instrumenty finansowe: ujawnienia i wycena” (znowelizowane MSR 27 i MSSF 10 beda
stosowane od 1 stycznia 2014r.)

Akcje i udziaty spotek nie sg notowane na aktywnych rynkach, stad Zarzad ustala ich wartos$¢ godziwa
za pomocg mozliwych do zastosowania technik wyceny.

W zaleznosci od prowadzonej dziatalnosci przez poszczegdlne podmioty Zarzagd TUP za oszacowanie
wartosci godziwej przyjmuje warto$¢ kapitatéw wiasnych wyznaczong na podstawie ponizszych
metod:

» Woycena metodg skorygowanych aktywow netto
Metode zastosowano w wycenie spotki Chmielowskie.

Aktywem spotki jest nieruchomos$¢ potozona pod Siewierzem - Siewierz Jeziorna, na ktorej
realizowany jest projekt budowy pierwszego w Polsce miasta zaprojektowanego w zgodzie z
zasadami nowego urbanizmu i zrGwnowazonego rozwoju. Powierzchnia pod zabudowe obejmujgca
dziatki przeznaczone na budowe domédw, 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 tworzaca
wartos$¢ dodang dla nieruchomosci.

Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego objeta jest czesci nieruchomosci o
powierzchni 43,07 ha.

Nieruchomos¢ Siewierz —Jeziorna podzielona jest na czesci terytorialne nazwane odpowiednio:
Centrum, Na wzgérzu, Zalew i Chmielowskie. Obecnie powstaje jeziorna Centrum, ktdra objeta jest
MPZP.

Pozostate czesci nieruchomosci stanowig jej teren inwestycyjny.

Spétka posiada prawomocne pozwolenie na budowe dla realizacji | kwartatu o powierzchni ok. 2 ha.
Na tym terenie zostang 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 drog. Spotka podjeta decyzje o zmianach w projekcie | kwartatu, dotyczaca
drég (brak drog slepych w obrebie kwartatu), co pociggneto za sobg koniecznos$¢ uzyskania
zamiennego pozwolenia na budowe. Po ztozeniu odpowiedniego wniosku w listopadzie 2012r.,
Starosta Bedzinski zatwierdzit ztozony projekt budowlany zamienny i w dniu 1.02.2013r. wydat
pozwolenie na budowe. Pozwolenie uprawomocnito sie z dniem 27.02.2013r.

Niezalezny rzeczoznawca wycenit catg nieruchomos¢ nalezgcg do spétki na wartosé 101 469 tys. zt m,
w tym:

Wartosé objeta MPZP wynosi 68 800 tys. zt

Wartosé czesci inwestycyjnej wynosi 32 669 tys. zt

Po zapoznaniu sie w wyceng rzeczoznawcy zaprezentowang w sprawozdaniu za 2012r. Zarzad Spoétki
nie dopatrzyt sie nieracjonalnosci w zatozeniach przyjetych przez rzeczoznawce. Zarzad Spotki
zgodnie z przyjety polityka rachunkowosci, przyjat wartosci z wyceny jako wartosci godziwe na dzien
bilansowy i takie wtasnie wartosci wykazano w ksiegach Spétki dla terenéw wykazywanych w pozycji
,hieruchomosci inwestycyjne”.

TUP S.A. wycenia warto$¢ udziatéw Spétki Chmielowskie metodg skorygowanych aktywow netto,
gdzie wycenione zostajg sktadniki majgtku spétki: zapasy oraz nieruchomosci inwestycyjne. Po
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przeprowadzeniu wyceny i uwzglednieniu, ze 4% Spotki Chmielowskie posiada TUP Property oraz
poniesionych kosztéw na realizacje projektu, wartos$é Spétki Chmielowskie w ksiegach rachunkowych
TUP wynosi 81 543 tys. zt.

Zarzad TUP S.A. biorac pod uwage postepy w realizacji projektu uwaza, ze wartos¢ nieruchomosci i
Spotki pozostaje aktualna na dziert 30.06.2013r.

Szczegbétowy opis wyceny sporzadzonej na dzien 31.12.2012r. zaprezentowano w sprawozdaniu
rocznym za 2012r.

» Wycena do wartosci kapitatow netto

Metode tg wykorzystano przy wycenie TUP Property Sp. z 0.0. oraz spétek Forest Hill Sp. z o0.0. i
Centrum Handlowe Bazanty Sp. z 0.0., Roda w likwidacji Sp. z 0.0.

Spétka TUP Property oraz Centrum Handlowe Bazanty (podmiot zalezny) jako wtasciciele
nieruchomosci wyceniane sg do wartosci godziwej poprzez wycene posiadanych nieruchomosci.

»  TUP Property i wycena portfela nieruchomosci
TUP Property S.A. posiada portfel nieruchomosci, ktore wyceniane sg z zastosowaniem rdznych
metod w zaleznosci od ich kwalifikacji na pracujace i niepracujace.
Nieruchomosci pracujgce wycenianie sg przez Zarzad Spotki metodg dochodowg. Do sporzadzenia
wyceny wykorzystywana jest projekcja przeptywu S$rodkéw pienieznych z nieruchomosci
zdyskontowana wspotczynnikiem dyskonta wynikajgcym z aktualnych warunkéw rynkowych i
warunkéw konkretnej nieruchomosci przyjmujac jako parametry wejsciowe wyceny:
a) strumien przychoddéw z najmu wynikajgcy z uméw najmu obowigzujgcych na dzien
wyceny
b) rezerwe na przewidywane koszty remontéw oraz zarzgdzania nieruchomosciami w wysokosci
2% przychodu
c) wspdtczynnik dyskonta indywidualnie dobrany dla kazdej nieruchomosci:
e od 7,80% do 14,11% dla nieruchomosci o przeznaczeniu handlowym i logistycznym oraz
W przypadku nieruchomosci, gdzie zawarte umowy najmu okreslajg przychéd denominowany w
euro, zostat on przeliczany na ztote po srednim kursie NBP ogtoszonym na dziei bilansowy. W
przypadku obiektow, ktdre pozostajg tymczasowo nie wynajete przyjeto Srednie stawki czynszu za
m2, obowigzujgce na danej lokalizacji, w celu ustalenia przychodu, ktory mégtby byé generowany
przez te powierzchnie, przy czym koszty nie wynajetych powierzchni ponoszone przez Spoétke zostaty
ustalone proporcjonalnie do udziatu powierzchni nie wynajetych w stosunku do powierzchni
uzytkowych wedtug wielkosci rzeczywistych.
Wyliczony w powyzszy sposdb dochdd podzielono przez stope kapitalizacji, ktéra 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 dzier 30.06.2013r. miat gtdwnie kurs euro.
Zmiana kursu w stosunku do przyjetego odpowiednio 31.12.2012r. (4,0882) spowodowata zmiane
wyceny nieruchomosci z kwoty 3 056 tys. zt (wzrost wartosci | kwartatu 2013r. w poréwnaniu z
wyceng na dzien 31.12.2012r.), do 6 989 tys. zt (wzrost wyceny | pétrocze 2013r. w porédwnaniu do
wyceny na dzier 31.12.2012r.).

Nieruchomosci niepracujgce wyceniane sg raz do roku, na zlecenie Spoétki, zgodnie z polityka
rachunkowosci. Wycena przeprowadzana jest na potrzeby ksiegowe, w wartosci godziwej i
ujmowana jest w wyniku finansowym Spaétki. Nieruchomosci niepracujgce zostaty wycenione metoda
poréwnawczg, metodg dochodowag lub poprzez podejscie mieszane. Metode i sposéb wyceny okresla
niezalezny rzeczoznawca majgtkowy.
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W okresie sprawozdawczym Spoétka zawarta transakcje sprzedazy nieruchomosci z portfela:

- Sprzedaz nieruchomosci - Zakroczym
Na podstawie przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 1.02.2013r. TUP Property S.A.
(Sprzedajaca) i Inter Cars S.A. z siedzibg w Warszawie (Kupujaca) zawarty 6 marca 2013r.
umowe sprzedazy nieruchomosci potozonej w Zakroczymiu o powierzchni 11,1874 ha.
Nieruchomos$¢ przeznaczona jest pod zabudowe magazynowa.
Cena sprzedazy, okreslona w przedwstepnej umowie sprzedazy nieruchomosci wyniosta 4
500 tys. zt netto i zostata zaptacona w dniu zawarcia umowy. Przekazanie prawa do
nieruchomosci nastgpito 11 marca 2013r.

- Sprzedaz nieruchomosci — Kotobrzeg
W dniu 19 czerwca 2013r. TUP Property S.A. zawarfa umowe sprzedazy nieruchomosci
potozonej w Kotobrzegu. Prawo wtasnosci nieruchomosci bedacej przedmiotem sprzedazy
stanowito grunt o powierzchni 1113 m kw. Wraz z budynkiem biurowo-handlowym o
powierzchni uzytkowej 1 439,2 m kw. Cena sprzedazy wyniosta 4 896 tys. zt netto i na dzien
przekazania raportu jest uregulowana przez Nabywce (Jeronimo Martins Polska S.A. —
operator sieci sklepéw Biedronka).

Nieruchomosci nie pracujgce wycenione zostaty metodg poréwnawczg, metodg dochodows, poprzez
podejscie mieszane bgdZ metodg likwidacji przez niezaleznego rzeczoznawce majgtkowego.
Uwzgledniajgc przeszacowanie wartosci portfela nieruchomosci oraz sprzedaz nieruchomosci,
warto$¢ portfela nieruchomosci TUP Property S.A. wzrosta 6 989 tys. zt w pordwnaniu do wartosci
zaprezentowanej na koniec 2012r.

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

Nieruchomos¢ Spétki Forest Hill zostata wyceniona przez niezaleznego rzeczoznawce majatkowego
na dzien 6.12.2012r. z wykorzystaniem podejscia poréwnawczego, metody poréwnywania parami.
Niezalezny rzeczoznawca okredlit wartos¢ nieruchomosci w wysokosci: 13900 tys. zt. W dniu
8.02.2013r. Forest Hill zawarta umowe przenoszgcg wtasnosé czesci posiadanej nieruchomosci (2,8 ha
z 5,5 ha) na jej nabywce (firme Murapol S.A.), na podstawie warunkowej umowy sprzedazy ww.
nieruchomosci z dnia 28 grudnia 2012r.

Cena sprzedazy wyniosta 8 000 tys. zt netto. Na dzien przekazania raportu cze$¢ ceny w kwocie

6 724 tys. zt brutto zaptacona. Pozostata kwota do dnia 31.12.2013r.

Transakcja sprzedazy nie wptywa na wynik i wycene Spétki w sprawozdaniu finansowych TUP S.A.
Zarzad podtrzymuje warto$¢ wyceny pozostatej w ksiegach czesci nieruchomosci na dzien
30.06.2013r.

» Centrum Handlowe Bazanty Sp. z 0.0. i wycena nieruchomosci (podmiot zalezny od TUP
Property S.A.)
Nieruchomos$¢ Spétki Centrum Handlowe Bazanty zostata wyceniona na dzien 30.11.2012r.
podejsciem poréwnawczym, metodg poréwnywania parami. Rzeczoznawca wycenit nieruchomos¢ na
wartos¢ 5700 tys. zt, ktéra na dzien 30.06.2013r. pozostaje aktualna. Zgodnie z polityka
rachunkowosci nieruchomos¢ zostanie ponownie wyceniona w IV kwartale 2013r.
Zarzad podtrzymuje wartos¢ wyceny na dzier 30.06.2013r.
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Warto $¢€ nieruchomo $ci i projektow realizowanych w Grupie TUP
Wzrost/spadek
. . Wartosc¢ Wartosc¢ . wart.
Nieruchomosci 30.06.2013 | 31.12.2012 | Naklady | Sprzedaz | o chomosci
Z wyceny
Nieruchomo$ci TUP Property
Pracujace 124 957 122 722 -4 753 6 988
Handlowe 68 417 68 690 -4 753 4 480
Biurowe 20 835 19 086 1749
Logistyczne 35 704 34 945 759
Niepracujgce 3443 7 943 -4 500 0
Handlowe 510 510 0
Niezabudowane 2933 7433 -4 500 0
SUMA 128 400 130 665 0 -9 253 6 988
Projekty TUP Property w realizacji
Projekty TUP Property w

reaIJiza():/ji perty 8 564 6 705 1859 0 0
Projekty w spotkach celowych (prezentowane w nieruchomosciach oraz projektach inwestycyjnych)

Projekty realizowane w Spétkach
v Y P 115931 | 121 069 2 962 -8 100 0
Razem nieruchomo $ci 252 895| 258 439 4 821 -17 353 6 988

[OWartosci nie uwzgledniajg naktadéw inwestycyjnych w kwocie 77 tys. zt dotyczacych nieruchomosci w Pruszkowie,
Tychach i cztonkostwa w Spétdzielni Mieszkaniowej w Warszawie przy ul. Belgradzkiej.

Zaréwno TUP S.A, jak i jednostki zalezne (TUP Property, Forest Hill, Chmielowskie, Centrum
Handlowe Bazanty) nie tworzg rezerw na ewentualng optate planistyczng ustalang zgodne z art. 36
ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a wynikajacg ze
wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek zmian planu miejscowego i pobierang w momencie zbycia
tej nieruchomosci.

Z uwagi na trudnos¢ w oszacowaniu koniecznosci ptatnosci ww. podatku w kontekscie zmiany
wartosci  nieruchomos$ci, momentu podatkowego oraz wysokosci samego podatku,
prawdopodobienstwo wystgpienia ryzyka ptatnosci renty planistycznej jest bliskie zeru. W zwigzku z
tym zdaniem Zarzadu nie wystepuje konieczno$¢ zawigzania rezerw.

» Metoda praw wtasnosci z wykorzystaniem wartosci rynkowej
e X-press Couriers Sp. z 0.0. (podmiot stowarzyszony z TUP S.A.)

Na dzieAd bilansowy Spdtka TUP posiada 12 854 udziaty Spétki X-press Couriers, ktdre stanowig
21,96% kapitatu zaktadowego i gtoséw na Zgromadzeniu Wspdlnikéw X-press Couriers.

Spétka X-press Couriers zostata wyceniona na dzien 30.06.2013r. przez TUP S.A. na podstawie
parametréw umowy inwestycyjnej z dnia 5 lipca 2013r. (1 315 tys. zf). Zarzad TUP S.A. na dzieh
bilansowy podtrzymuje wartosci przyjete w realizacji ww. umowy inwestycyjnej. Szczegdty dotyczace
wyceny i umowy inwestycyjnej opisano w sprawozdaniu finansowym TUP S.A. na dzien 31.12.2012r.

» Metoda aktywéw netto
¢ Woycena spotki Kino-Centrum Fordon (zalezna od TUP Property S.A.)
Spétka TUP dokonata petnego odpisu aktualizujgcego wartosé Spétki Kino-Centrum Fordon w
ksiegach rachunkowych na dzierr 30.06.2013r.
Przestanke do korekty wartosci Spotki stanowi brak uzasadnienia ekonomicznego dla realizacji

projektu City Point Fordon w obecnym ksztatcie. Istotny czynnik stanowito opdznienie Miasta w
uchwaleniu MPZP dla terenu inwestycji oraz rozwdéj komercyjny innych terendw miejskich.
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Spoétka rozwaza mozliwosci wycofania sie z inwestycji lub jej sprzedazy co stanowi bezposrednig
przyczyne dokonania odpisu. Informacje szczegétowe dotyczace projektu Kino-Centrum Fordon
zaprezentowano w Sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnosci w | pétroczu 2013r.

N

» Metoda dochodowa poprzez dyskontowanie prognozowanych przeptywow pienieznych
e Port Jachtowy Nieporet Sp. z 0.0.

Spétka TUP dokonata odpisu aktualizujgcego warto$¢ Spotki Port Jachtowy Nieporet w ksiegach
rachunkowych na dzier 30.06.2013r. w kwocie 400 tys. zt.

Na dzien 31.12.2012r. Zarzad wycenit Spétke metodg zdyskontowanych przeptywdw pienieznych.
Zgodnie z wynikiem wyceny na dzien 31.12.2012r. warto$¢ Spotki zaprezentowano w wartosci
zerowej. Zarzad uwaza, ze sporzadzona wycena jest aktualna na dzien 30.06.2013r. jednak z uwagi na
plan przeniesienia Spétki do Siewierza nad Zalew Zegrzyniski, na teren Spétki Chmielowskie ( z grupy
kapitatowej TUP), dokonano dodatkowo ww. odpisu aktualizujgcego wartos¢ pozyczki (50% w jej
wartosci) udzielonej przez TUP S.A. spdétce Port Jachtowy Nieporet w latach ubiegtych.

Informacje dotyczace odpisu zaprezentowano pod notg objasniajgca 5.1.

e Powszechna Agencja Informacyjna S.A. (PAGI)

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

- Zwiekszenie przychoddéw prognozowanych w 2013r. tytutem przejecia czesci majatku firmy

branzowej, wdrozenie nowej technologii LTE w Il potowie 2013r.

- Powyzsze zatozenia pozwalajg przyjaé, wzrost TV 20% wartosci ksiegowej.
Uwzgledniajagc powyisze zatozenia oraz udziat w kapitale zaktadowym PAGI., Zarzad Spoétki w
sprawozdaniu za | pétrocze 2013r. podtrzymuje wartosé¢ wyceny dokonanej na dzier 31.12.2012r. w
kwocie 1 561 tys. zt

Bioragc pod uwage powyzsze informacje dotyczgce wyceny na dzied 30.06.2013r. Zarzad TUP S.A.
dokonat zmiany w wycenie akcji Spotki TUP Property. Ze wzgledu na nieznaczace réznice w stosunku
do innych spétek Zarzad TUP S.A. nie ujat w ksiegach rachunkowych przeszacowan innych podmiotéw
uznajgc ewentualne réznice w wycenie za nieistotne.

4.10 Pozostate dfugoterminowe aktywa finansowe

10.1 - Pozostate

dtugoterminowe aktywa Okres bie zacy 30.06.2013 Okres poréwnywany 31.12.2012
finansowe
: : » Odpisy Warto §¢ » Odpisy Warto $¢
Specyflkaqa RIS aktualizuj ace bilansowa RIS aktualizuj gce | bilansowa
Pozyczki udzielone 10 645 400 10 245 8 319 - 8 319
POZOSTALE

DLUGOTERMINOWE
AKTYWA FINANSOWE
RAZEM:

10 645 400 10 245 8 319 8 319

W okresie | pdtrocza 2012r. pozycje nie wystepowaty.

Strona 21z 49



4.11 Naleznosci

11.1 - Naleznosci Okres bie zacy 30.06.2013 Okres poréwnywany 31.12.2012 Okres poréwnywany 30.06.2012
» Odpisy Warto $¢ » Odpisy Warto $¢ o Odpisy Warto $¢

HEIS aktualizuj ace | bilansowa HEIS aktualizuj ace | bilansowa LA aktualizuj ace | bilansowa
Naleznosci z
tytutu dostaw i 760 - 760 504 53 451 1826 67 1759
ustug
Pozostale. 29783 29 782 1| 29933 29 782 151| 29951 29 800 151
naleznosci
RAZEM
NALE ZNOSCI: 30 543 29 782 761 | 30437 29 835 602 | 31777 29 867 1910

Kwota naleznosci z tytutu dostaw i ustug dotyczy naleznosci ze spotek zaleznych.
Kwota pozostatych naleznosci dotyczy przede wszystkim wierzytelnosci pienieznej stanowigcej druga
cze$¢ ceny za nieruchomos¢ objetg projektem Modena Park, ktéra w catosci objeta jest odpisem

aktualizujgcym.

Zarzad TUP S.A dniu 8 marca 2012r. podjagt Uchwate dotyczacg podjecia czynnosci egzekucji
naleznosci od Spétki 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
Spétki i Grupy Kapitatowej, w punkcie traktujgcym o postepowaniach sadowych.

4.12 Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe
4.12.1 Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe

12.1 - Pozostate
krétkoterminowe

Okres bie zacy 30.06.2013

Okres poréwnywany 31.12.2012

Okres poréwnywany 30.06.2012

aktywa finansowe
Odpisy 2z Odpisy s Odpisy s
. . oz 7 Warto §¢ aa A Warto §¢ oz 7 Warto §¢
Specyﬁkacja Warto s¢ aktuilézm a | pilansowa Warto s¢ aktuil(lezw a | pilansowa Warto s¢ aktuilézm a | pilansowa
Pozyczki udzielone 3633 3282 351 4757 3247 1510 14 932 8 494 6 438
RAZEM
POZOSTALE
KROTKOTERMIN 3633 3282 351 4 757 3247 1510 14 932 8 494 6 438
OWE AKTYWA
FINANSOWE:

4.12.2 Pozyczki udzielone na koniec okresu sprawozdawczego

Saldo
12.2 - Pozyczki udzielone na koniec quto sc blé?jrg,si:(\';v\; r?:Z
okresu sprawozdawczego pozyczki S
30.06.2013
Chmielowskie Sp. z o.0. 8170 9280
Port Jachtowy Nieporet Sp. z 0.0. 752 840
X-press Couriers Sp. z 0.0. 875 875
Duncon Bikes Sp. z 0.0. 2 607 3226
Pan Piotr Dunin 45 57

W okresie sprawozdawczym nie wystgpity zmiany w klasyfikacji aktywow finansowych w wyniku
zmiany celu lub wykorzystania tych aktywow.
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4.13 Kapitat

4.13.1 Kapitat wtasny

llo$¢ wyemitowanych akcji na dzie n
13.1 - Kapitat wiasny

30.06.2013 31.12.2012
Seria A- uprzywilejowane 1 607 567 1607 567
Seria A - zwykle 1922 233 1922 233
Seria B 2000 000 2 000 000
Seria C 2 805 425 2 805 425
Seria D 1377 120 1377120
Seria F 5 500 000 5 500 000
Razem: 15 212 345 15 212 345

Na dziert 30.06.2013r. nie wystepuja akcje zatwierdzone do emisji

4.13.2 Wartos¢ ksiegowa na akcje

13.2 - Warto $¢ ksi egowa na akgj ¢ i rozwodniona warto  $¢é Na dzien Na dzien Na dzien
ksi egowa na akcj ¢" 30.06.2013 | 31.12.2012 | 30.06.2012
Warto$¢ ksiegowa (w ztotych) 180 463 609 | 176 744 425 | 185 959 999
Liczba akcji zwyktych 15212345| 15212345| 15212345
Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje zwyktg (w ztotych) 11,86 11,62 12,22
Nie wystepujg czynniki rozwadniajgce wptywajgce na wartos¢ ksiegowa.
4.14 Rezerwy
4,14.1 Rezerwy dtugoterminowe
4.14.2 Rezerwy dtugoterminowe — zmiany stanu
4.14.3 Rezerwy krotkoterminowe — zmiany stanu
. Na dzien Na dzien Na dzien
14.1 - Rezerwy diugoterminowe
30.06.2013 | 31.12.2012 | 30.06.2012
Dlugoterminowe
Rezerwy na odprawy emerytalne i inne $wiadczenia 74 a1 37
pracownicze
RAZEM REZERWY DLUGOTERMINOWE: 74 41 37

Krétkoterminowe

RAZEM REZERWY KROTKOTERMINOWE
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4,15 Kredyty i pozyczki

W okresie | pdtrocza 2013r. TUP S.A. nie bytg strong uméw kredytowych.

TUP S.A. posiada zaciggnietg pozyczke od spétki zaleznej Forest Hill Sp. z 0.0. Saldo na dzien
30.06.2013r. wynosi 2 005 tys. zt. Stopa procentowa pozyczki: Wibor 1R powiekszony o marze.
Pozyczka ptatna wraz z kapitatem do dnia 31.12.2013r.

4.16 Transakcje i salda z podmiotami powigzanymi

16.1 - Transakcje i salda z Objete konsolidacj 3

podmiotami powi gzanymi nie

obj etymi konsolidacj g za rok
obrotowy Dominuj gca Zalezne
Sprzedaz netto (bez PTiU) 1472
Zakupy netto (bez PTiU) (61)
Przychody z tyt. odsetek 267
Koszty z tyt. odsetek (20)
Pozyczki udzielone 10121
Pozyczki otrzymane (2 005)
Naleznosci krétkoterminowe 760

Kwoty transakcji z podmiotami nie objetymi konsolidacjg sg nieznaczace w stosunku do wartosci
prezentowanych w sprawozdaniu, odstgpiono od prezentacji danych.

4.17 Gwarancje i poreczenia

17.1 - Gwarancje i por eczenia udzielone Na dzieR Na dzien Na dzieR
30.06.2013 31.12.2012 30.06.2012
Dla jednostek powi gzanych 235 876 226 556 250 027
gwarancje i poreczenia sptat kredytéw i pozyczek 235 876 222 709 246 247
gwarancje nalezytego wykonania umoéw - 3847 3780
Dla pozostatych jednostek - 148
pozostate gwarancje i poreczenia - 148
RAZEM GWARANCJE | POR ECZENIA UDZIELONE 235 876 226 556 250 175

W prezentowanych okresach obowigzujg gwarancje i poreczenia udzielone przez TUP S.A. spotce TUP
Property S.A. tytutem zabezpieczenia udzielonych w latach ubiegtych kredytéw inwestycyjnych. Na
dzien przekazania raportu wysokos¢ poreczen jest nastepujgca:
- poreczenie nieodnawialnego dtugoterminowego kredytu udzielonego Spodtce przez DZ Bank
Polska S.A.
— Wysokos¢ poreczenia: do 40 600 tys. eur
— Termin: do 24 czerwca 2023r.
—> porecznie kredytu udzielonego przez BZ WBK S.A.
— Woysokos¢ poreczenia: 10 209 tys. eur
— Termin: do 31 grudnia 2017r.
Zwyczajowym zabezpieczeniem kredytow, ktore Spétka TUP Property zaciggneta w latach ubiegtych
celem refinansowania zakupu portfela nieruchomosci pracujgcych, sg hipoteki ustanowione na rzecz
Kredytodawcdw, odpowiednio:
- Lokalizacje nieruchomosci, na ktérych ustanowiona jest hipoteka tgczna umowna w kwocie
6 806 tys., eur, hipoteka umowna tgczna kaucyjna w kwocie 1400 tys. eur, i hipoteka
umowna taczna w kwocie 150 tys. euro, na rzecz Banku Zachodniego WBK S.A.:
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- Bedzin, Gdansk, Nowy Sacz, Ostrzeszéow, Sycow, Warszawa-ul. Belgradzka, Zabrze, Katowice

— Bazantow (nieruchomos¢ wynajeta).

Lokalizacje nieruchomosci, na ktérych ustanowiona jest hipoteka umowna taczna zwykta w

kwocie 11 600 tys. eur, hipoteka umowna faczna kaucyjna w kwocie 2 000 tys. eur, na rzecz

DZ Bank Polska S.A.
- Gluchowo, Ozaréw, Tychy, Pruszkow

4.18 Instrumenty finansowe wedtug kategorii

18.1 -Instrumenty finansowe wedtug kategorii

Na dzien

Na dzien

Na dzien

30.06.2013

31.12.2012

30.06.2012

Aktywa finansowe

182 707

177 161

188 105

Aktywa wyceniane w wartosci godziwej przez rachunek
zyskow i strat

171 302

166 677

179 746

Pozyczki i naleznosci wkasne wyceniane w zamortyzowanym
koszcie

10 596

9980

6 588

Naleznosci wkasne wyceniane w nominale

760

451

1760

Srodki pieniezne

49

53

11

Zobowi gzania finansowe

2402

486

2211

Zobowigzania wyceniene w zamortyzowanym koszcie

2005

986

Zobowigzania handlowe i inne wyceniane w nominale

397

486

1225

18.2 - Instrumenty
finansowe -
ryzyko kredytowe

30.06.2013

31.12.2012

30.06.2012

Ekspozycje
obci gzone
ryzykiem
kredytowym,
ktére w uj eciu od
jednego
kontrahenta
stanowi g wiegcej
niz:

3%<
ekspozycje
<20% salda

ekspozycje
<3% salda

ekspozycje
> 20% salda

ekspozycje
<3% salda

3%<
ekspozycje
<20% salda

ekspozycje
> 20% salda

ekspozycje
<3% salda

3%<
ekspozycje
<20% salda

ekspozycje
> 20%
salda

Naleznosci wlasne

niepodatkowe 6 136

618

19

86 496

86

67

1674

Pozyczki udzielone 57 1715 12 506

3028

6 801

113

2039

12780

Aktywa
utrzymywane do
terminu
wymagalnosci

Aktywa dostepne
do sprzedazy

Aktywa w wartosci

ceny nabycia 7753

111 654

7753

111 654

4909

17 556

86 394

4.19 Informacje o istotnych transakcjach i zobowigzaniach dotyczacych rzeczowych

aktywow trwatych

W okresie sprawozdawczym nie realizowano istotnych transakcji nabycia lub sprzedazy rzeczowych
aktywow trwatych. Nie wystgpity takze zobowigzania z tytutu dokonania zakupu rzeczowych aktywéw

trwatych.
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V SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE
GRUPY KAPITALOWEJ TUP ZA | POLROCZE 2013R.

5.1. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

Sprawozdanie z catkowitych dochodéw
(z rachunkiem kosztéw w wariancie kalkulacyjnym)
Nota SCD SCD SCD
Wyszczegdlnienie Obi. 01-01-2013 | 01-01-2012 | 01-01-2012
30-06-2013 | 31-12-2012 | 30-06-2012
Ewr;tyecrih;g\)/lv ze sprzedazy produktéw, ustug, towardw i 1 9 309 18 021 9 250
ll;c;(zelt'izgivedanych produktow, ustug, towarow i 2 (3 603) (7 403) (3 652)
ZYSK (STRATA) BRUTTO ZE SPRZEDA rA'Y 5706 10 618 5598
Koszty sprzedazy (357) (826) (328)
Koszty ogéinego zarzgdu (2 799) (3 946) (1 462)
ZYSK (STRATA) ZE SPRZEDAZY 2 550 5 846 3808
Wynjk na sprzedazy akcji i udziatow w jednostkach 3 ) (782) )
powigzanych =
Wynik ze zbycia i przeszacowania aktywow
finansowych wycenianych w wartosciach godziwych - 9 -
przez SCD
v | 3 | coss| asim|  3m)
Odpis ujemnej / (dodatniej) wartosci firmy 10 - - (774)
Pozostate przychody operacyjne 4 602 488 219
Pozostate koszty operacyjne 5 (646) (622) (1 434)
ZYSK (STRATA) NA DZIALALNO SCI
il 5 9472 8232)| (3549
Przychody finansowe 6 525 6 223 3001
Koszty finansowe 7 (5 580) (4 228) (2 113)
Udziat w z i j i
et pr;aka?:slnigiEaCh jednostek rozliczanych (20) (179) (36)
ZYSK (STRATA) PRZED OPODATKOWANIEM 4 397 (6 416) (2 697)
Podatek dochodowy biezacy - - 1
Podatek dochodowy odroczony 9 (2177) 1204 (173)
ZYSK
KONT\((?Q-[JR(SA\-/I\-/?N,;IEI\E]TTO Z DZIALALNO SCI 3220 (5 212) (2 869)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechane;j - - (178)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci sprzedanej - (68) (68)
ZYSK (STRATA) NETTO 3220 (5 280) (3 115)
ﬁi)c/askkoStfffllL?; é\yel:]to okresu przypadajgce udziatowcom 1 (34) 33)
Aicionariyesom jednostki dompuiaces 3219|  (5248)] (3082
Pozostate dochody
POZOSTALE DOCHODY RAZEM - - -
Podatek dochodowy od pozostatych dochodéw ogétem - - -
POZOSTALE DOCHODY RAZEM PO ] . .
OPODATKOWANIU
DOCHODY CALKOWITE RAZEM 3220 (5 280) (3115)
: e - - - -

\(/jvo r¥1T1 lﬁ)jrqzcyé)jadajace akcjonariuszom jednostki 3219 (5 246) (3 082)
w tym przypadajgce udziatowcom niekontrolujgcym 1 (34) (33)
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5.2. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ — AKTYWA

Sprawozdanie z sytuacji finansowej - Aktywa

Nota SSF SSF SSF
WyszezegGlnienie ob. | nadzien na dzie h na dzie h
30-06-2013 31-12-2012 30-06-2012

AKTYWA TRWALE 216 494 214 640 232 262
Rzeczowe aktywa trwate 2161 1940 1962
Nieruchomosci inwestycyjne 8 206 277 203 868 222 360
Wartosci niematerialne i prawne 43 53 7
Wartosé firmy 10 - - 1321
Akcje i udziaty 1745 1765 568
w{};\ \évntg;r(; inwestycje rozliczane metodg praw 1745 1765 568
Naleznosci dtugoterminowe - 2 17
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe | 11 575 750 -
Q&ngvcggj;u odroczonego podatku 9 5693 6 262 6027
Pozostate aktywa trwate - - -
AKTYWA OBROTOWE 56 196 44 597 42 161
Projekty inwestycyjne w realizacji 12 43171 38 550 36 305
Materiaty, towary, wyroby gotowe ; 6 6 -
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 13 724 1014 928
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku 13 ) ) }
dochodowego =
Pozostate naleznosci 13 8 668 430 499
Pozostate aktywa finansowe 14 2100 2519 1800
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 476 1887 2270
Rozliczenia miedzyokresowe 1051 191 359
PRIEZNACZONE DO SPRZEDAZY : 12500 5067
Rzeczovye aktywa trwate przeznaczone do ) 12 500 493
sprzedazy
Inne aktywa sklasyfikowaqe jako ) } 4574
przeznaczone do sprzedazy

Aktywa razem 272 690 271 737 279 490

Strona 27 z 49



5.3. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACIJI FINANSOWEJ — PASYWA

Sprawozdanie z sytuacji finansowej - Pasywa

Nota SSF SSF SSF
bR e Obj. na dzien na dzie n na dzien
30-06-2013 31-12-2012 30-06-2012

KAPITAL (FUNDUSZ) WEASNY 176 926 173 706 175 758
KAPITAL WEASNY PRZYPISANY
AKCJONARIUSZOM JEDNOSTKI 176 781 173 562 175 726
DOMINUJACEJ
Kapitat podstawowy 15212 15212 15 212
Kapitat zapasowy z emisji akcji 117 523 117 523 117 523
Kapitat zapasowy z zysku zatrzymanego 131 870 141 730 141 887
ﬁ%ﬁ;@;@fﬂf&’w Z wyceny programu 1235 1235 1235
Kapitat z aktualizacji wyceny 739 739 739
Niepodzielony wynik z lat ubiegtych (93 017) (97 631) (97 788)
Zysk (strata) netto roku obrotowego
przypadajgce akcjonariuszom jednostki 3219 (5 246) (3082)
dominujgcej
Al VDA WOl o
ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE 82 420 59 667 63 859
gsgﬁé\évgviegéu}u odroczonego podatku 9 17 150 16 529 17 668
Eggsgvr\]/g\ na $wiadczenia emerytalne i 15 78 51 51

- w tym: dtugoterminowe 78 51 51
Pozostate rezerwy 15 44 50 50

- w tym: dtugoterminowe - 5 5
Oprocentowane kredyty i pozyczki 16 61 457 38 135 40 693
Inne zobowigzania finansowe 2437 2814 2482
Pozostate zobowigzania diugoterminowe 1254 2088 2915
ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE 13 344 38 364 37 955
Kredyty i pozyczki 6 341 30 082 31737
Inne zobowigzania finansowe - 146 242
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 3042 2411 1219
Zobowigzania z tytutu biezacego podatku ) ) )
dochodowego
Pozostate zobowigzania 3401 3490 3459
Przychody przyszlych okreséw 560 2235 1298
ZOBOWIAZANIA ZAKLASYFIKOWANE ) ) 1918
JAKO PRZEZNACZONE DO SPRZEDA ZY

Pasywa razem 272 690 271 737 279 490
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5.4. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZPtYWOW PIENIEZNYCH

Sprawozdanie z przeptywow pieni eznych
(metoda po srednia)
Nota RPP RPP RPP

Wyszczegblnienie Obj. | 01-01-2013 | 01-01-2012 | 01-01-2012

30-06-2013 | 31-12-2012 | 30-06-2012
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNO SCI OPERACYJNEJ
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 4 397 (6 416) (2 697)
Korekty razem (8 425) 11 820 5579
Udziat w i g i
o W}a;/\r/]yons'ginans jednostek wycenianych metoda 20 25 36
Amortyzacja 164 279 247
Zyski (straty) z tytutu roznic kursowych 3572 (5 604) (2 715)
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 1635 2 458 1393
Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej (2 186) 10 278 7779
Zmiana stanu rezerw 715 (111) (1 480)
Zmiana stanu projektow w toku, materiatéw i towaréw (4 853) (5 201) (2 877)
Zmiana stanu naleznosci (3610) 2785 (236)
Zmiana stanu zob.krotkoterm., z wyjatki
zobowigzan finansowych 7 vaem (955) (119) 2762
Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych (3241) 3010 1841
Podatek dochodowy do zwrotu (zaptaty) 5 595 339
Inne korekty, w tym dziatalno$¢ zaniechana 309 3425 (1510)
e — - —
Opergiy)\l%yejpmm ezne netto z dziatalno Sci (4 028) 5 404 2882
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEiNYCH Z DZIALALNO SCI INWESTYCYJINEJ
Wydatki na nabycie warto$ci niematerialnych (1) (49) (23)
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywow trwatych (114) (169) (103)
Wplywy ze sprzedazy rzeczowych aktywdw trwatych 3 134 193
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych (147) (1 630) (132)
Wplywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 7 988 4004 4 004
Wplywy ze sprzedazy all<tywc'>w finansowych 413 ) )
dostepnych do sprzedazy
Wplywy ze sprzedazy instr.kapitat.w jedn.zaleznych i ) 2 000 )
stowarzyszonych
Otrzymane sptaty pozyczek udzielonych 175 160 -
Otrzymane odsetki 35 163 -
Inne wplywy / (wydatki) inwestycyjne - - 622
_Przeplywy pi_eni ezne netto z dziatalno $ci 8 352 4613 4561
inwestycyjnej
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNO SCI FINANSOWEJ
Sptaty kredytoéw i pozyczek (4 314) (5 030) (3670)
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego - (160) (114)
Odsetki zaptacone (1113) (2 608) (1 494)
Inne wydatki finansowe (308) (860) (423)
Przept ieni ezne netto z dziatalno $ci
ﬁnan‘;g"v’;’gjp ¢ (5 735) (8 658) (5 701)
PRZEPLYWY PIENIEZNE NETTO RAZEM (1 411) 1359 1742
BILANSOWA ZMIANA STANU SRODKOW
PIENIEZNYCH (1 4112) 1359 1742
SRODKI PIENIEiNE NA POCZATEK OKRESU 1887 528 528
SRODKI PIENIEZNE NA KONIEC OKRESU 476 1887 2270
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5.5. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WtASNYM

Sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym

n Kapitat Kapitat n
. Kapitat N zapasowy z Kapitat z n n przypadaj acy Kap_lta’f RAZEM
poc:(satlg\l/t/?)*wy Zapasowy z zapzayss(IJ(vL\j/y z wyceny aktualizaciji rezK:rF\]/\I/toa\tvy zaté))//ilﬂ(;ne akcjonariuszom akg:ﬁ’giﬂ;}ém KAPITAL
S 2] zatrzymanego mofyr\zaglrc?/?lggo wyceny d (J)?rc:irr]]?;tglcej niekontroluj acym AN
Stan na 1 stycznia 2012 r. 15 212 117 523 156 393 1235 739 307 -112 607 178 802 65 178 867
Zysk netto za rok obrotowy -3 082 -3 082 -33 -3115
Catkowite dochody razem 15212 117 523 156 393 1235 739 307 -115 689 175720 32 175 752
Podziat wyniku finansowego -14 506 -307 14 813 0 0
Korekta wyniku lat ubiegtych 6 6 6
Zmiany kapitatéw przypadajace 0 0
udziatowcom niekontrolujgcym
Wyptata dywidendy 0 0
Stan na 30 czerwca 2012 r. 15 212 117 523 141 887 1235 739 0 -100 870 175 726 32 175 758
n Kapitat Kapitat n
. Kapitat N zapasowy z Kapitat z n n przypadaj acy Kap_lta’f RAZEM
poc:(s?g\l/t/?)*wy Zapasowy z zapzayss(IJ(vL\j/y z wyceny aktualizaciji rezK:rF\]/\I/toa\tvy zaté))//ilﬂ(;ne akcjonariuszom akg:ﬁ’giﬂ;}ém KAPITAL
S 2] zatrzymanego mofyr\zaglrc?/?lggo wyceny d (J)?rc:irr]]?;tglcej niekontroluj acym AN
Stan na 1 stycznia 2012 r. 15212 117 523 156 393 1235 739 307 -112 607 178 802 65 178 867
Zysk netto za rok obrotowy -5 246 -5 246 -34 -5 280
Catkowite dochody razem 15212 117 523 156 393 1235 739 307 -117 853 173 556 31 173 587
Podziat wyniku finansowego -14 663 -307 14 970 0 0
Korekta wyniku lat ubiegtych 6 6 6
zialoncom niekontal sy 0 118 113
Stan na 31 grudnia 2012 r. 15212 117 523 141 730 1235 739 0 -102 877 173 562 144 173 706
Zysk netto za rok obrotowy 3219 3219 1 3220
Catkowite dochody razem 15212 117 523 141 730 1235 739 0 -99 658 176 781 145 176 926
Podziat wyniku finansowego -9 860 9 860 0 0
Zmiany kapitatow przypadajace 0 0 0
udzialowcom niekontrolujgcym
Stan na 30 czerwca 2013 r. 15212 117 523 131 870 1235 739 0 -89 798 176 781 145 176 926
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VI NOTY OBJASNIAJACE DO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

6.1 Przychody ze sprzedazy

SKONSOLIDOWANEGO SRODROCZNEGO

Na dzien Na dzien Na dzien
1.1 - Przychody ze sprzeda zy

30.06.2013 | 31.12.2012 | 30.06.2012
Przychody ze sprzedazy produktéw - 433 -
Przychody ze sprzedazy ustug 9 295 17 554 9234
Przychody ze sprzedazy towar6w 14 34 16
Przychody ze sprzedazy materiatdw - - -
RAZEM PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY 9 309 18 021 9 250

6.2 Koszty w uktadzie rodzajowym

. Na dzien Na dzien Na dzien
2.1 - Koszty wedtug rodzaju

30.06.2013 | 31.12.2012 | 30.06.2012
Amortyzacja (164) (279) (145)
Zuzycie materiatow i energii (1 133) (2 356) (1217
Ustugi obce (2 295) (5373) (2 109)
Podatki i optaty (729) (1 465) (734)
Wynagrodzenia (12 900) (2 518) (827)
Swiadczenia na rzecz pracownikéw (395) (722) (406)
Pozostate koszty rodzajowe (121) (274) (119)
Wartos¢ sprzedanych towaréw i materiatow (13) (42) (16)
RAZEM KOSZTY WEDLUG RODZAJU (6 750) (13 029) (5573)
Korekty: - -
Zmiana stanu produktéw 9 854 131
RAZEM KOSZTY OPERACYJNE (6 759) (12 175) (5 442)

Zgodnie z MSR 1 Grupa Kapitatowa, ktdra prezentuje swoj rachunek wynikéw w ukfadzie
funkcjonalnym (kalkulacyjnym), ujawnia dodatkowe informacje na temat kosztéw w ukfadzie

rodzajowym. Najwieksze pozycje kosztowe to wynagrodzenia oraz ustugi obce.
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6.3 Wynik na sprzedazy i przeszacowaniu akcji i udziatéw w jednostkach powigzanych oraz
nieruchomosci inwestycyjnych

Wycena nieruchomo $ci inwestycyjnych TUP Property S.A.
Wzrost/spadek
: -~ Wartosé Warto$é . wart.
Nieruchomosci 30.06.2013 | 31.12.2012 | Naklady | Sprzedaz | o chomosci
Z wyceny
Nieruchomosci TUP Property
Pracujgce 124 957 122 722 -4 753 6 988
Handlowe 68 417 68 690 -4 753 4 480
Biurowe 20835 19 086 1749
Logistyczne 35704 34 945 759
Niepracujgce 3443 7943 -4 500 0
Handlowe 510 510

Niezabudowane 2933 7433 -4 500

SUMA 128 400 130 665 0 -9 253 6 988

Na skonsolidowany wynik na przeszacowaniu nieruchomosci inwestycyjnych oprécz wyniku TUP
Property S.A. prezentowanego w tabeli powyzej wptyw miato przeszacowanie (w kwocie 100 tys. z1)
czesci nieruchomosci Forest Hill sprzedanej do Murapol S.A. oraz nakfady na rozbudowe
nieruchomosci w Pruszkowie oraz Tychach.

W okresie | potrocza 2013r. nie miata miejsca sprzedaz akcji i udziatéw jednostek z Grupy
Kapitatowe;j.

6.4 Pozostate przychody operacyjne

4.1 - Pozostate przychody operacyjne Na dzien Nadzien | Nadzen

30.06.2013 | 31.12.2012 | 30.06.2012

Zysk ze zbycia niefinansowych aktywdw trwatych 22 133 58
Rozwigzanie rezerw 5 - 66
Odwrécenie odpisow aktualizujgcych, w tym: - 275 48
- rzeczowych aktywéw trwatych - 19 -

- wartosci niematerialnych i prawnych - 2 -

- naleznosci z tytutu dostaw i ustug - 69 48

- zapasow - 185 -
Uzyskane odszkodowania 502 - -
Odpisanie zobowigzanh przedawnionych 22 3 2
Zwrot VAT z zagranicy 15 - 3
Wzrost wartosci nieruchomosci - 56 (36)
Inne 36 21 78
RAZEM POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE 602 488 219

Port Jachtowy Nieporet uzyskata odszkodowania z tytutu poniesionych strat dotyczgcych sprzetu
ptywajacego.
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6.5 Pozostate koszty operacyjne

. Na dzien Na dzien Na dzien
5.1 - Pozostate koszty operacyjne

30.06.2013 | 31.12.2012 | 30.06.2012

Strata ze zbycia niefinansowych aktywéw trwatych (21) (342) -
Utworzenie odpiséw aktualizujgcych, w tym: (654) (105) (1 281)
- naleznosci z tytutu dostaw i ustug (18) (©) (31)

- zapasow - (79) -

- innych aktywow (636) (23) (1 250)
Odpisane naleznosci niesciggalne - (8) -
Darowizny - (29) -
Inne 29 (138) (153)
RAZEM POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE (646) (622) (1 434)

Odpisy aktualizujgce z tytutu innych aktywow dotyczyty w | pétroczu 2012r. przede wszystkim Spotki
Forest Hill, ktéra wystgpita o przeksztatcenie wieczystego uzytkowania gruntu na prawo wtasnosci.
Spétka utworzyta rezerwe z tytutu spodziewanych kosztow przeksztatcenia.

W Grupie Kapitatowej uwzgledniono dodatkowe ryzyka dotyczace dziatalnosci Spétek Port Jachtowy
Nieporet i Kino-Centrum Fordon i dokonano odpisu aktualizujgcego wartos¢ majatku trwatego w tych
Spoétkach. Test na utrate wartosci przeprowadzono zgodnie z MSR 36 w oparciu o wycene aktywow
netto tych Spoétek na dzien 30.06.2013r. a wysokos$¢ odpisu wyniosta 600,8 tys. zt

6.6 Przychody finansowe

. Na dzien Na dzien Na dzien
6.1 - Przychody finansowe

30.06.2013 | 31.12.2012 | 30.06.2012
Odsetki zarachowane 181 378 150
Nadwyzka dodatnich réznic kursowych nad ujemnymi - 5788 2 809
Rozwigzanie odpis6w aktualizujgcych aktywa ) ) 40
finansowe inne niz naleznosci z tytutu dostaw i ustug
Wzrost udziatu w kapitale wlasnym jednostek ) 4 )
zaleznych
Przychody z udzielonych gwarancji - 53 -
Wycena IRS 344 - -
RAZEM PRZYCHODY FINANSOWE 525 6 223 3001

Kwota nadwyzki dodatnich réznic kursowych nad ujemnymi w 2012r. odnosi sie gtéwnie do wyceny
kredytu zaciggnietego w latach ubiegtych przez TUP Property S.A.

6.7 Koszty finansowe

) Na dzien Na dzien Na dzien
7.1 - Koszty finansowe

30.06.2013 | 31.12.2012 | 30.06.2012
Odsetki naliczone (1 113) (2 765) (1 329)
Nadwyzka ujemnych réznic kursowych nad dodatnimi (3796) 2 -
Prowizje od kredytéw (353) (152) (118)
Koszty IRS (318) (796) (344)
Wycena IRS - (512) (322)
Pozostate - 5) -
RAZEM KOSZTY FINANSOWE (5 580) (4 228) (2 113)
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Ujemne rdznice kursowe dotyczg wyceny kredytu Spotki TUP Property (Spotka posiada kredyty
zaciggniete w euro).

6.8 Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomosci inwestycyjne znajdujg sie w posiadaniu spotek TUP Property S.A. oraz Chmielowskie
Sp. z o0.0. a takze spdtek zaleznych od TUP Property tj. Forest Hill Sp. z 0.0. i Centrum Handlowe
Bazanty Sp. z 0.0. Nieruchomosci te z uwzglednieniem opisu i metody wyceny zostaty przedstawione
w punkcie 4.9 (Akcje i udziaty) jednostkowego sprawozdania finansowego TUP S.A. w czesci
poswieconej wycenie nieruchomosci.

Wycena nieruchomosci wptywa na wartos¢ ww. portfela spotek, ktéra znajduje odzwierciedlenie w
wyniku finansowym TUP S.A.

Wzrost wartosci nieruchomosci wynikajacy z przeceny zaprezentowano w punkcie 6.3.

6.9 Odroczony podatek dochodowy

9.1 - Odroczony podatek Na dzien | Nadzien | Nadzien
dochodowy

30.06.2013 | 31.12.2012 | 30.06.2012

Aktywo z tytutu ODPD Warto §¢ Warto §¢ Warto §¢
Stan na poczatek okresu 6 262 7904 7904
Zmiana (569) (1642) (1877)
AKTYWO Z TYTULU ODPD 5693 6 262 6 027

Rezerwa z tytutu ODPD Warto ¢ Warto ¢ Warto ¢
Stan na poczatek okresu 16 529 18 778 18 778
Zmiana 621 (2 249) (1110)
(R)EiléRWA ZAINAIS S 17 150 16 529 17 668

Zarzad podjat decyzje, ze korzysci ekonomiczne wynikajgce z przeszacowania udziatéw i akcji w
Spoétkach, ktérych warto$¢ godziwa zostata ustalona w oparciu o kapitaty wtasne, zostanie
zrealizowana poprzez wyptate dywidendy, nie poprzez sprzedaz akcji i udziatéw. Wyptata dywidendy
korzysta ze zwolnienia z opodatkowania podatkiem dochodowym. Na podstawie paragrafu 39 i 40
MSR 12 na dzien 30.06.2013r. warto$¢ 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 wartosé
udziatéw i akgji).

Aktywo podatkowe w Forest Hill zostato utworzone m.in. ze strat podatkowych. Zarzad Spotki ma
plany finansowe umozliwiajace realizacje tego aktywa, ale pewnosci takiej nie ma.

Rezerwa na odroczony podatek dochodowy utworzona zostata gtdwnie od przeszacowan
nieruchomosci inwestycyjnych posiadanych przez wszystkie spotki Grupy Kapitatowej.
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6.10 Akcje i udziaty w spétkach stowarzyszonych

10.1 - Akcje i Warto $¢ bez pomniejszania o % posiadanych udziatow/ %
udziaty Siedziba korekty posiadanych gtoséw \xl;ctgg;

Nazwa jednostki 201;’606' 201321'12' 20132606' 2013-06-30 2012-12-31 2012-06-30

wpress COUNers | \wvarszawa | 1289 1289 : 21,96% 21,96% _|praw

Sp. z 0.0. wlasnosci

Powszechna raw

Agencja Warszawa 746 746 746 | 23,9%/15,66% | 23,9%/15,66% | 23,9%/15,66% p* .

Informacyjna S.A. wiasnoscl

Duncon Sp. z 0.0. | Warszawa 257 257 257 46,53% 46,53% 46,53% praw -
whasnosci

Polkombi S.A. 2 2 2 0,00% 0,00% 0,000% | P&V
whasnosci

Razem warto $¢

brutto 2294 2294 1005

*Na dzien 30.06.2012r. X-press Couriers byta Spotkg zalezng od TUP S.A. (72% udziatu w kapitale i gtosach

Spotki)
10.2 - Korekta o
udziat w zysku 30.06.2013 31.12.2012 30.06.2012
lub stracie
Warto $¢ Warto$¢ | Warto $¢ Warto $¢€ | Warto ¢ Warto $¢
korekty | Zmiany | korekty korekty | Zmiany | korekty | korekty Zmiany korekty
Nazwa jednostki na w na na w na na w na
pocz atek | okresie koniec pocz atek | okresie | koniec | poczatek | okresie koniec
okresu okresu okresu okresu okresu okresu
X-press Couriers
Sp. z 0.0. (dawniej
Data Logistics Sp. (117) (29) (136) -1 (117) (117) - - -
7 0.0.)
Powszechna
Agencja
InEfJormJacyjna BAGH (153) @] @54 (149 (4)| (153)|  (149) (29)| (178)
S.A.
Duncon Sp z 0.0. (257) - (257) (257) - (257) (257) (257)
Polkombi S.A. (2) - (2) 2 - 2) 2) 2
Razem warto $¢ (529) (20) (549) (408) | (121) (529) (408) (29) (437)
Razem warto $¢
bilansowa akcji i 1745 1765 568
udziatow

Grupa Kapitatowa posiada udziaty w spétkach wycenianych wg praw witasnosci.
Na dzien 30.06.2013r. byty to udziaty i akcje: w wartosci 1 153 tys. zt (X-press Couriers) i 592 tys. zt

(PAGIS.A))

Zarzad podtrzymuje warto$¢ wyceny Spotki X-press Couriers, wyceniong metodg praw wtasnosci na
podstawie umowy inwestycyjnej z dnia 5 lipca 2013r. Na dziert 30.06.2013 r. warto$¢ X-press Couriers
w sprawozdaniu finansowym zostata skorygowana o udziat w wyniku Spétki za | pétrocze 2013r.
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6.11 Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe

11.1 - Pozost. dtugoterm.

akt finansowe Okres bie zacy 30.06.2013 Okres poréwnywany 31.12.2012

» Odpisy Warto §¢ » Odpisy Warto $¢
T aktualiz. bilansowa T aktualiz. bilansowa
Pozyczki udzielone 575 - 575 750 - 750
POZOSTALE
DLUGOTERM. 575 - 575 750 - 750
AKT.FINANSOWE RAZEM:

W okresie | potrocza 2012r. pozycje nie wystgpity.

6.12 Projekty inwestycyjne w realizacji, materiaty, towary, wyroby gotowe

12.1 -Projekty
inwestycyjne w
realizacji, Okres bie zacy 30.06.2013 Okres poréwnywany 31.12.2012 Okres poréwnywany 30.06.2012
materiaty, towary,
wyroby gotowe
.. | Odpisy | Wartosé .. | Odpisy Warto $¢ s Odpisy Warto $¢
LEIO aktualiz. | bilansowa pralese aktualiz. bilansowa pRalese aktualiz. bilansowa
Projekty
inwestycyjne w 43171 - 43171 | 38550 - 38 550 35 560 - 35 560
realizacji
Materiaty - - - - - - 104 25 79
Wyroby gotowe - - - - - - 2 2 -
Towary 6 - 6 6 - 6 678 12 666
RAZEM: 43 177 = 43177 | 38556 = 38 556 36 344 39 36 305

Pozycja pétprodukty i produkcja w toku odnosi sie gtéwnie do czesci nieruchomosci pod Siewierzem,
na ktdrej realizowany jest projekt Siewierz -Jeziorna.

6.13 Naleznosci

13.1 - Naleznosci Okres bie zacy 30.06.2013 Okres poréwnywany 31.12.2012 Okres poréwnywany 30.06.2012
.. | Odpisy | Wartosé .. | Odpisy Warto $¢ .. | Odpisy Warto $¢

Wartos¢ aktualiz. | bilansowa Wartos¢ aktualiz. | bilansowa Wartos¢ aktualiz. bilansowa
Naleznosci z tytutu
dostaw i ustug 758 34 724 1191 177 1014 1085 157 928
Naleznosci z tytutu
pozostatych
podatkéw, cet i 700 - 700 301 - 301 121 - 121
ubezpieczen
spotecznych
Pozostate
naleznosci 37750| 29782 7968 | 31213| 31084 129 | 31498| 31120 378
RAZEM
NALE ZNOSCI: 39208 | 29816 9392| 32705| 31261 1444 | 32704 | 31277 1427

Kwota pozostatych naleznosci w poprzednich okresach i | potroczu 2013r. dotyczy przede wszystkim
wierzytelnosci pienieznej stanowigcej drugg cze$¢ ceny za nieruchomos¢ objetg projektem Modena
Park, ktora w catosci objeta jest odpisem aktualizujgcym.

W pozycji pozostate naleznosci na dzien 30.06.2013r. ujeto takze:

- pozostatg do zaptaty (31.12.2013r.) czes¢ ceny sprzedazy nieruchomosci Forest Hill spétce Murapol
S.A.

- pozostata do zaptaty cze$¢ ceny sprzedazy nieruchomosci w Kotobrzegu (na dzien publikacji raportu,
kwota zostata zaptacona).
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6.14 Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe

14.1 - Pozost.
krotkoterm. Okres bie zacy 30.06.2013 Okres poréwnywany 31.12.2012 Okres poréwnywany 30.06.2012
akt.finansowe
o .. | Odpisy Warto $¢ oz Odpisy Warto $¢ .. | Odpisy Warto $¢

SERIEER Warto s aktualiz. | bilansowa RlEiee aktualiz. | bilansowa RlEiee aktualiz. | bilansowa
Pozyczki udzielone 3583 3283 300 3554 3248 306 3150 3150 -
Aktywa
utrzymywane do
terminu 1 800 - 1 800 1 800 - 1800 1800 - 1800
wymagalnosci
Aktywa dostepne
do sprzedazy ) ) ) 412 @ 413 ) ) )
RAZEM
POZOSTALE
KROTKOTERM 5383 3283 2100 5 766 3247 2519 4 950 3150 1 800
AKT.FINANSOWE:

Odpis aktualizujgcy pozyczki dotyczy utworzonej rezerwy na pozyczki udzielone w poprzednich
okresach Spétce Duncon Bikes Sp. z 0.0. , w zwigzku z uchwatg NWZ Spoétki dotyczacg zaniechania
dziatan rozwojowych oraz sprzedazy zapaséw magazynowych.

6.15 Rezerwy

Kwoty rezerw uznano za nieznaczgce i odstgpiono od prezentowania not.

Zaréwno TUP S.A, jak i jednostki zalezne (TUP Property, Forest Hill, Chmielowskie, Centrum
Handlowe Bazanty) nie tworzg rezerw na ewentualng optate planistyczng ustalang zgodne z art. 36
ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a wynikajacg ze
wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek zmian planu miejscowego i pobierang w momencie zbycia
tej nieruchomosci.

Z uwagi na trudno$¢ w oszacowaniu koniecznosci ptatnosci ww. podatku w kontekscie zmiany
wartosci  nieruchomosci, momentu podatkowego oraz wysokosci samego podatku,
prawdopodobienstwo wystgpienia ryzyka ptatnosci renty planistycznej jest bliskie zeru. W zwigzku z
tym zdaniem Zarzadu nie wystepuje konieczno$¢ zawigzania rezerw.

6.16 Kredyty i pozyczki

16.1 ;( Kredkyty i Warto $¢ d |
pozyczki na koniec Saldow | Waluta Data
okresu e PLN kredytu <028 [PEER G splaty
w PLN

sprawozdawczego
Dlugoterminowe
kredyt inwestycyjny DZ 36539| 36539 | EUR EURIBOR 25.06.2020
Bank 3M+marza
kredyt inwestycyjny BZ EURIBOR
WBK 24918 24918 | EUR IM+marza 31.12.2014
Razem kredyty i
pozyczki 61 457 61 457

dlugoterminowe
Krétkoterminowe

kredyt inwestycyjny DZ EURIBOR
Bank - rata do sptaty w 1894 1894 | EUR 3M+marza 25.06.2020
ciggu 12 miesiecy

kredyt inwestycyjny BZ EURIBOR
WBK - rata do sptaty w 4447 4 447 | EUR M+ . 31.12.2014

. L marza
ciggu 12 miesiecy

Razem kredyty i
pozyczki 6 341 6 341
krétkoterminowe
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6.17 Transakcje z podmiotami powigzanymi

17.1 - Transakcje i salda z
podmiotami powi gzanymi

Okres bie zacy 30.06.2013

Okres poréwnywany 31.12.2012

Okres poréwnywany 30.06.2012

Objete konsolidacj a

Objete konsolidacj a

Objete konsolidacj a

o etygli(koot:'z?clj\?v?lcj 3z Domgr;uj a | zalezne pOV\I/?gzeane Domgr;uj 2| zalezne pOV\I/?gzeane Dom;r;uj | zalezne pOV\I/?gzeane
Sprzedaz netto (bez PTiU) 1459 238 - 1834 1358 - 897 12 14
Zakupy netto (bez PTiU) (61) (1 636) - (23) (3 484) - (12) (897) (14)
Przychody z tytutu odsetek 267 20 - 643 40 - 378 34 -
Koszty z tytutu odsetek (20) (267) - (40) (291) - (34) (378) -
Pozyczki udzielone 10121 2 005 875 10 070 40 - 11782 986 -
Pozyczki otrzymane (2005)| (10121) (875) - (8 813) - (986) | (11782) -
Naleznosci krétkoterminowe 760 2981 - 582 3221 - 1869 1 2377
Naleznosci dtugoterminowe - - - - - - - 200 -
fopowiazania (2 981) (760) ; 01)| (3601) ; | @se9)| (377
Augoterminone : : : : : | @ : :

Kwoty transakcji z podmiotami nie objetymi konsolidacjg sg nieznaczace w stosunku do wartosci prezentowanych w sprawozdaniu, odstgpiono od

prezentacji danych.
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Wszystkie transakcje zawierane pomiedzy Spétkami z Grupy Kapitatowej dokonywane byty na

warunkach rynkowych.

W nocie o transakcjach powigzanych wykazane sg wartosci wszystkich transakcji dokonanych

pomiedzy spétkami Grupy Kapitatowej oraz salda poszczegdlnych rozrachunkdw.

Objasnienie poszczegdlnych kolumn w czesci: Objete konsolidacjg
¢ W kolumnie ,Dominujgca” wykazane sg transakcje wszystkich spotek ze spdtkg dominujaca

(TUPS.A.)

¢ W kolumnie ,Zalezne” wykazane s3 transakcje TUP S.A. ze wszystkimi jednostkami zaleznymi
podlegajgcymi konsolidacji oraz spétek zaleznych miedzy soba.
e W kolumnie , Inne powigzane” wykazane sg transakcje spétek stowarzyszonych.

6.18 Naleznosci i zobowigzania pozabilansowe (warunkowe)

18.1 - Gwarancje i por eczenia udzielone Na dzien Nadzien | Nadzien

30.06.2013 | 31.12.2012 | 30.06.2012
Dla jednostek powi gzanych 235 876 230 336 509 039
gwarancje i poreczenia sptat kredytéw i pozyczek 235 876 222 709 501 479
gwarancje nalezytego wykonania umow - 7627 7 560
Dla pozostatych jednostek - - 148
pozostate gwarancje i poreczenia - - 148
RAZEM GWARANCJE | POR ECZENIA UDZIELONE 235 876 230 336 509 187

Kwota gwarancji obejmuje gtdwnie gwarancje udzielone przed TUP S.A. spétce TUP Property S.A. w
zwigzku z zaciggnietymi w poprzednich okresach kredytami bankowymi. Szczegétowe informacje
zawarto pod notg objasniajagcg ,gwarancje i poreczenia” w czeSci jednostkowego sprawozdania

finansowego.

6.19 Instrumenty finansowe

) 5 Na dzien Na dzien Na dzien
19.1 - Instrumenty finansowe wedtug kategorii

30.06.2013 | 31.12.2012 | 30.06.2012
Aktywa finansowe 16 088 10 166 7 883
Aktywa,wyceniane w wartosci gpd;iwej lub met. praw 1745 1765 568
whasnosci przez rachunek zyskéw i strat
Pozyczki i naleznosci wl_asne wyceniane w 2675 3269 1800
zamortyzowanym koszcie
Naleznosci wkasne wyceniane w nominale 9 392 1445 1445
Aktywa utrzymywane do terminu wymagalnosci 1800 1800 1800
Srodki pieniezne 476 1887 2270
Zobowi gzania finansowe 78 493 81 400 85 022
Zobowigzania wyceniane w wartosci godziwej przez ) 2397 1088
rachunek zyskow i strat
Zobowigzania wyceniene w zamortyzowanym koszcie 70 236 68 850 74 142
Zobowigzania handlowe i inne wyceniane w nominale 8 257 10 223 8 892
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19.2 - Instrumenty
finansowe - ryzyko Okres bie zacy 30.06.2013 Okres poréwnywany 31.12.2012
stopy procentowej
Wymagalne | Wymagalne Wymagalne | Wymagalne
Specyfikacja V\é)émla?:l‘(lze od roku do powy zej 5 V\é)émla?:l‘(lze od roku do powy zej 5
5 lat lat 5 lat lat
Oprocentowanie ) } } ) } )
state:
Oprocentowanie
L iea—— 5271 13 034 18 270 17 129 4 615 15 203
Pozyczki udzielone i
inne naleznosci 300 575 306 750 -
oprocentowane
Aktywa utrzymywane
do terminu 1800 1 800 - -
wymagalnosci
Kredyty i pozyczki
zaciagniete 3171 12 459 18 270 15023 3865 15 203
19.3 - Instrumenty
finansowe - ryzyko Okres bie zacy 30.06.2013 Okres poréwnywany 31.12.2012
walutowe
L Kwota w | Przeliczenie Kwotaw | Przeliczenie
SEHIEEE il walucie na PLN il walucie na PLN
Dlugoterminowe
Kredyty i pozyczki
zaciagniete EUR 14 196 61 457 | EUR 9328 38 135
Krétkoterminowe
Kredyty i pozyczki
zaciagniete EUR 1464 6 341 | EUR 7 350 30 047

Najistotniejsze rozpoznane ryzyka Grupy Kapitatowe] to: ryzyko inwestycji, ptynnosci i wyceny
nieruchomosci oraz akcji i udziatéw Spotek z Grupy Kapitatowe;.

Ryzyko wyceny metodg dochodowg nieruchomosci inwestycyjnych oraz wyceny kredytéw
udzielonych w Euro jest ze sobg w czesci rownowazone. Na dziet 30 czerwca 2013 r. okoto 84%
przychoddéw Spétki pochodzito z tytutu umoéw najmu zawartych w Euro, z drugiej strony za$ okofo
53% wartosci portfela nieruchomosci inwestycyjnych sfinansowana jest kredytami walutowymi.
Analiza wrazliwosci wskazuje, ze w przypadku wzrostu kursu EURO do waluty krajowej o 5% wartosc¢
nieruchomosci zwiekszytaby sie o kwote 5 831 tys. zt a wartos¢ zadtuzenia ulegta by zmniejszeniu o
kwote 3 271 tys. zt, co wptynetoby pozytywnie na wynik finansowy o kwote 2 559 tys. PLN. Spadek
kursu EURO do waluty krajowej o 5% wptynatby negatywnie na wynik finansowy o kwote 2 559 tys. zt

VII SEGMENTY OPERACYJNE

W Grupie Kapitatowej przyjeto za podstawowy podziat branzowy na segmenty dziatalnosci. Z uwagi
na to, ze dziatalnos$¢ spotek prowadzona jest na terenie Polski odstgpiono od prezentowania podziatu
geograficznego. Odbiorcy ustug Swiadczonych przez spotki z Grupy Kapitatowej sg zdywersyfikowani a
w strukturze przychoddéw nie wystepujg podmioty dominujace.
Segmenty operacyjne dziatalnosci spdtek z Grupy Kapitatowej rozpatrywane sg zgodnie z MSSF 8.
W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym wyrdzniono nastepujgce segmenty:

e segment nieruchomosciowy — dotyczy spdtek: TUP Property, Chmielowskie, Centrum

Handlowe Bazanty, Kino-Centrum Fordon, Roda w likwidacji, Forest Hill Sp. z 0.0.

e segment holding — dotyczy spétki TUP

e segment sport i rekreacja — dotyczy spotki Port Jachtowy Nieporet
W zwigzku z tym wiekszo$s¢ pozycji rachunku wynikéw jednostkowego sprawozdania spétek
prezentowana jest jako wynik dziatalnosci zaniechanej, oraz rzeczowe aktywa trwate i zapasy jako
aktywa przeznaczone do sprzedazy.
Informacje finansowe dotyczace poszczegdlnych segmentéw dziatalnosci zaprezentowano w
ponizszych tabelach:
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Za okres 01.01.2013-30.06.2013

Dziatalno $¢ kontynuowana

Dziatalno $¢
niekontynuowana

lub na dzie # 30.06.2013 Nerucho | Spori | v ez _ Sll=E S
Mosci rekreacja olding Sprzedana | Zaniechana

Przychody
Sprzedaz na rzecz klientéw zewnetrznych 8 706 829 1471 11 006 11 006
Sprzedaz miedzy segmentami - (1 697) (1 697)
Przychody segmentu ogétem 8 706 829 1471 11 006 - - (1 697) 9 309
Wynik
Zysk (strata) ze sprzeda zy 3394 139 (879) 2654 (104) 2550
DA s ey @o| | aes| aws wam)|
Wgrr;g(é(z:iegzotg/zﬁ\llzxcﬂrzeszacowan|a nieruchomosci inwestycyjnych do 6 966 _ ) 6 966 ) 6 966
Pozostate przychody/koszty operacyjne 499 (6) (338) 155 (199) (44)
Zysk (strata) z dziatalno $ci operacyjnej 10 559 133 3408 14 100 - - (4 628) 9472
Wynik na dziatalnosci finansowej netto (5083) (50) 313 (4 820) (235) (5 055)

w tym odsetki (960) (50) 312 (698) (234) (932)
Udziat w zyskach jednostki stowarzyszonej - - - - (20) (20)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 5476 83 3721 9 280 - - (4 883) 4 397
Podatek dochodowy (1 251) (18) - (1 269) 92 2177)
Zysk (strata) netto za rok obrotowy 4 225 65 3721 8011 - - (4 791) 3220
Aktywa i zobowi gzania
Aktywa trwate 218 897 2033 183 826 404 756 (188 262) 216 494
Aktywa obrotowe 64 309 468 1202 65 979 (9 783) 56 196
Aktywa ogétem 283 206 2501 185 028 470 735 - -| (198 045) 272 690
Kapitaty wtasne 175 887 702 180 464 357 053 (180 127) 176 926
Zobowigzania dtugoterminowe 90 558 1422 2 163 94 143 (11 723) 82 420
Zobowigzania krétkoterminowe 16 762 376 2 402 19 540 (6 196) 13344
Zobowi gzania i kapitaty ogétem 283 207 2500 185 029 470 736 - -| (198 046) 272 690
Pozostate informacje dotycz gce segmentu
Naktady na rzeczowe aktywa trwate, WNIP i nieruchomosci (147) (45) (124) (316) 54 (262)
Amortyzacja (57) (83) (24) (164) (164)
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Za okres 01.01.2012- 30.06.2012

Dziatalno $¢ kontynuowana

Dziatalno $¢é
niekontynuowana

lub na dzie n 30.06.2012 Nierucho- |  Sport i . REHL _ Eliminacje | Ogétem
mosci rekreacja Holding Sprzedana | Zaniechana

Przychody
Sprzedaz na rzecz klientéw zewnetrznych 8 658 854 1061 10573 - - 10573
Sprzedaz miedzy segmentami - (1 323) (1 323)
Przychody segmentu ogétem 8 658 854 1061 10 573 - - (1 323) 9 250
Wynik
Zysk (strata) ze sprzeda zy 3839 89 (2073) 2 855 - (42) 995 3808
Wynik ze zbycia i przeszacowania aktywéw finansowych
w;/cenianycﬁ/w waprtoéciach godziwycm;rzez SCD " (993) ) (4 546) (5 539) ) ) 5539 )
Wynlk’ ze zbyqal przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych do (5 368) i i (5 368) i i (5 368)
wartosci godziwych
Pozostate przychody/koszty operacyjne (1 120) 16 (255) (1 359) - - 142 (1 217)
Zysk (strata) z dziatalno $ci operacyjnej (3642) 105 (5871) (9 408) - (42) 5901 (3 549)
Wynik na dziatalnosci finansowej netto 630 (45) 498 1083 - - (195) 888

w tym odsetki (1398) (47) 433 (1011) - - (168) (1179)
Udziat w zyskach jednostki stowarzyszonej - - - - - - (36) (36)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (3012) 60 (5373) (8 325) - (42) 5670 (2 697)
Podatek dochodowy 416 (14) - 402 - - (573) (171)
Wynik na dziatalno$ci sprzedanej/zaniechanej - - - - (105) (179) 37 (247)
Zysk (strata) netto za rok obrotowy (2 596) 46 (5 373) (7 923) (105) (221) 5134 (3115)
Aktywa i zobowi gzania
Aktywa trwate 251 170 2072 181 726 434 968 - 832| (203 538) 232 262
Aktywa obrotowe 48 427 508 8394 57 329 - 39 (15 207) 42 161
Aktywa przeznaczone do sprzedazy - - - - 2815 20 2232 5067
Aktywa ogétem 299 597 2580 190 120 492 297 2815 891 (216 513) 279 490
Kapitaly wiasne 192 011 649 185 960 378 620 (403) (4562)| (197 897) 175 758
Zobowigzania dtugoterminowe 61 946 739 1934 64 619 - 44 (804) 63 859
Zobowigzania krétkoterminowe 45 640 1192 2226 49 058 3218 5409 (17 812) 39873
Zobowi gzania i kapitaty ogétem 299 597 2 580 190 120 492 297 2 815 891| (216513) 279 490
Pozostate informacje dotycz gce segmentu
Naktady na rzeczowe aktywa trwate, WNIP i nieruchomosci (259) (87) (13) (359) (25) - 126 (258)
Amortyzacja (42) (62) (41) (145) (101) - 101 (145)
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VIII ZARZADZANIE RYZYKIEM FINANSOWYM

Nieodtagcznym elementem prowadzenia dziatalnosci jest wystepowanie ryzyka. W TUP S.A. i
podmiotach zaleznych zdefiniowaé je nalezy jako biznesowe, operacyjne, finansowe a takze
kredytowe. Zarzadzanie ryzykiem polega na identyfikowaniu jego typu, prawdopodobienstwa jego
wystgpienia orasz szacowaniu potencjalnego wptywu na realizowane zadania. W zarzadzaniu
ryzykiem finansowym istotne znaczenie ma ograniczenie jego wystgpienia jezeli jest to mozliwe na
przyktad poprzez ubezpieczenia, dobér pracownikdw, wybdr strategii dziatania. Innym rozwigzaniem
jest przyjmowanie ryzyka, ktérego nie da sie unikngc¢ i kierowanie nim w taki sposéb, aby straty z
powodu jego wystgpienia byty jak najnizsze lub ograniczy¢ je do zera.

Informacje o ryzykach wystepujgcych w TUP S.A. i podmiotach zaleinych zaprezentowano w
sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnosci Grupy kapitatowej: Dziat Il pkt 2. Ryzyka i zagrozenia oraz
zarzadzanie ryzykiem finansowym.

IX INFORMACIE O PODSTAWIE SPORZADZENIA SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

9.1. Podstawa prawna sporzgdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz
oswiadczenie o zgodnosci z MSSF

Sprawozdanie finansowe za | pétrocze 2013r. zostato sporzadzone zgodnie z Rozporzgdzeniem Rady
Ministrow 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.

Jednoczesnie Zarzad TUP S.A. informuje, ze sprawozdanie za | pétrocze 2013r. zostato sporzgdzone
takze zgodnie z MSR 34.

W okresie | potrocza 2012r. nie stwierdzono btedéw dotyczacych lat poprzednich wynikajgcych ze
zmian standardéw rachunkowosci.

Spétka i Grupa Kapitatowa stosuje zasady rachunkowosci w sposdb ciggty i poza ww. nie wystgpity
zmiany, ktére miatyby wptyw na zmiane wyniku finansowego lub kapitatéw wtasnych.

9.2. Zasady wyceny aktywow i pasywow oraz pomiaru wyniku finansowego, przyjete przy
sporzadzaniu sprawozdania finansowego

Niniejsze potroczne skrdcone skonsolidowane i jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato
sporzadzone zgodnie z zasadami rachunkowosci opisanymi w skonsolidowanym i jednostkowym
sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowej TUP za rok zakoniczony 31 grudnia 2012 roku.

W niniejszym poétrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, dokonane przez
Zarzad istotne osgdy w zakresie stosowania przez Grupe zasad rachunkowosci i gtéwne Zrddia
szacowania niepewnosci byty takie same jak te zastosowane w skonsolidowanym i jednostkowym
sprawozdaniu finansowym za rok 2012.
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9.3. Nowe standardy i interpretacje, ktore zostaty opublikowane, a nie weszty jeszcze w zycie

Nowe standardy, zmiany w obowigzujgcych standardach oraz interpretacje, ktére zostaty przyjete
przez Unie Europejska (,,UE”):

MSSF 10 ,Skonsolidowane sprawozdania finansowe” (ma zastosowanie od 1 stycznia 2013
roku lub pdzniej — w UE majagcy zastosowanie najpoiniej dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2014 roku lub pdznej),

MSSF 11 , Wspdlne przedsiewziecia” (ma zastosowanie od 1 stycznia 2013 roku lub pdzniej —
w UE majacy zastosowanie najpdzniej dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1
stycznia 2014 roku lub pdznej),

MSSF 12 ,Ujawnianie informacji na temat udziatéw w innych jednostkach” (ma zastosowanie
od 1 stycznia 2013 roku lub pdzniej — w UE majacy zastosowanie najpdzniej dla okresow
rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2014 roku lub pdznej),

MSSF 13 ,,Wycena wedtug wartosci godziwej” (ma zastosowanie od 1 stycznia 2013 roku lub
pozniej),

MSR 27 ,,Skonsolidowane i jednostkowe sprawozdania finansowe” (wersja z 2011 roku) (ma
zastosowanie od 1 stycznia 2013 roku lub pdzniej — w UE majgcy zastosowanie najpdzniej dla
okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2014 roku lub pdznej),

MSR 28 , Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach” (wersja
z 2011 roku) (ma zastosowanie od 1 stycznia 2013 roku lub pdziniej — w UE majacy
zastosowanie najpdzniej dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2014
roku lub pdzinej),

Zmiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych: Prezentacja pozycji pozostatych
catkowitych dochodow” (ma zastosowanie od 1 lipca 2012 roku lub pdzniej),

Zmiany do MSSF 7 , Instrumenty finansowe: ujawnianie informacji: kompensowanie aktywow
finansowych i zobowigzan finansowych” (ma zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013 roku lub pdzniej),

Zmiany do MSR 19 ,,Swiadczenia pracownicze” (ma zastosowanie od 1 stycznia 2013 roku lub
pozniej),

KIMSF 20 ,Koszty usuwania nadktadu w fazie produkcyjnej w kopalni odkrywkowej” (ma
zastosowanie od 1 stycznia 2013 roku lub pézniej),

Zmiany do MSR 12 , Podatek dochodowy: Realizacja podatkowa aktywdéw” (ma zastosowanie
od 1 stycznia 2012 roku lub pdzniej - w UE majacy zastosowanie najpdzniej dla okresow
rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2013 roku lub pdznej),

Zmiany do MSSF 1 ,Zastosowanie Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci
Finansowej po raz pierwszy: znaczgca hiperinflacja i usuniecie statych dat dla stosujacych
MSSF po raz pierwszy” (ma zastosowanie od 1 lipca 2011 roku lub pdzZniej- w UE majacy
zastosowanie najpdzniej dla okresdéw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2013
roku lub pdznej),

Zmiany do MSR 32 ,Instrumenty finansowe: prezentacja: kompensowanie aktywoéw
finansowych i zobowigzan finansowych” (ma zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2014 roku lub pdzniej),

Zmiany do MSSF 1 ,Zastosowanie Miedzynarodowych Standardow Sprawozdawczosci
Finansowej po raz pierwszy: Pozyczki rzgdowe” (ma zastosowanie dla okresow rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013 roku lub pdzniej).

Nowe standardy, zmiany w obowigzujacych standardach oraz interpretacje, ktére nie zostaty przyjete
przez Unie Europejska sg nastepujace:

MSSF 9 ,Instrumenty finansowe”: Klasyfikacja i Wycena (ma zastosowanie od 1 stycznia 2015
roku lub pdzniej),

Zmiany wynikajgce z przegladu MSSF (opublikowane w maju 2012 roku), (majg zastosowanie
dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2013 roku),
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e Zmiany do MSSF 10, MSSF 11 i MSSF 12 ,Przepisy przejSciowe” (majg zastosowanie dla
okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2013 roku lub pdzniej),
e Zmiany do MSSF 10, MSSF 12 oraz MSR 27,,Jednostki inwestycyjne” (majg zastosowanie dla
okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2014 roku lub pdzniej).

Faza pierwsza standardu MSSF 9 ,Instrumenty Finansowe”: Klasyfikacja i Wycena (majaca
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2015 roku lub pdzniej), do
dnia zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie zostata
zatwierdzona przez Unie Europejskg. W kolejnych fazach Rada Miedzynarodowych Standardéw
Rachunkowosci zajmie sie rachunkowoscig zabezpieczen i utratg wartosci. Zastosowanie MSSF 9
bedzie miato wptyw na klasyfikacje i wycene aktywéw finansowych Grupy. Grupa dokona oceny tego
wptywu gdy zostanie on opublikowany, w celu zaprezentowania spdjnego obrazu.
Grupa nie zdecydowata sie na wczesniejsze zastosowanie zadnego ze standarddw, interpretacji lub
zmian, ktére nie weszty dotychczas w zycie.
Zmiany w MSR 19 ,Swiadczenia pracownicze”, w ocenie Zarzadu Spétki, pozostajg bez istotnego
wplywu na stosowane przez Grupe zasady (polityki) rachunkowosci i w efekcie bez istotnego wptywu
na przyszte sprawozdania finansowe Grupy sporzgdzane za okresy rozpoczynajace sie 1 stycznia 2013
roku i pdzniejsze.
Grupa od 1 stycznia 2014 roku zamierza zastosowac pakiet standardéw: MSSF 10 ,,Skonsolidowane
sprawozdania finansowe”, MSSF 11 ,Wspdlne przedsiewziecia”, MSSF 12 , Ujawnianie informacji na
temat udziatéw w innych jednostkach”, MSSF 13 ,Wycena wedtug wartosci godziwej”’, MSR 27
,Jednostkowe sprawozdania finansowe” oraz MSR 28 ,Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i
wspadlnych przedsiewzieciach”.
Spotka i Grupa Kapitatowa nie zdecydowata sie na wczesniejsze zastosowanie zadnego z powyzszych
standarddw, interpretacji lub zmiany, ktdra zostata opublikowana, lecz nie weszta dotychczas w zycie.
Wedtug szacunkow Spotki i Grupy Kapitatowej, wyzej wymienione standardy, interpretacje i zmiany
do standardéw nie miatyby istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe, jezeli zostatyby
zastosowane przez jednostke na dzien bilansowy.
Nowe standardy zostang wprowadzone w dacie ich obowigzywania.

9.4. Zasady konsolidacji sprawozdan finansowych Grupy

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

Wyijatek stanowi konsolidacja metodg petng spétki Kino-Centrum Fordon Sp. z 0.0., w ktérej TUP
Property S.A. posiada 50% gtosdw na Walnym Zgromadzeniu. TUP uznaje, ze sprawuje kontrole nad
Spétka poniewaz dysponuje przewagg gtosdw na posiedzeniach Zarzadu gdyz:

- Na posiedzeniach Zarzadu TUP reprezentowany jest przez Prezesa powotywanego sposréd dwdch
kandydatéw wskazanych przez TUP S.A. i majgcego gtos decydujacy w przypadkach oddania rownej
ilosci gtoséw

- Drugi Cztonek Zarzadu powotywany jest sposrod dwdch kandydatéw wskazanych przez miasto
Bydgoszcz

- Uchwaty Wspdlnikéw i Rady Nadzorczej wymagajg zgodnego wspdtdziatania stron przy ich
podejmowaniu — zapadajac wiekszoscig odpowiednio 4/5 i % gtosow oddanych.

Powyziszy fakt stanowi przestanke, ze TUP posiada zdolno$¢ do kierowania politykg finansowg i
operacyjng tej jednostki, w celu osiggania korzysci ekonomicznych z jej dziatalnosci (MSR 27.13 pkt.
d)
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W celu zapewnienia prawidtowe] prezentacji danych skonsolidowanych tak, jakby Grupa Kapitatowa
stanowita pojedynczg jednostke gospodarczg stosuje sie wytgczenia, ktdrym podlegajg wszelkie
transakcje, salda, przychody i koszty, w tym niezrealizowane marze handlowe, pomiedzy podmiotami
powigzanymi objetymi konsolidacja.

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

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

9.5. Data zatwierdzenia sprawozdania finansowego do publikacji

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad Spétki w dniu 13
sierpnia 2013 r.

9.6. Waluta funkcjonalna i waluta sprawozdawcza

Dane zawarte w sprawozdaniu finansowym zostaty zaprezentowane w tysigcach ztotych polskich
(PLN) chyba, ze w tresci zaznaczono inaczej. Polski Ztoty stanowi walute funkcjonalng i walute
sprawozdawczg w Grupie Kapitatowe]. Zaokraglenia realizowane sg zgodnie z zasadami arytmetyki na
tych pozycjach sprawozdania, dla ktorych btgd wprowadzony przez zaokraglenie bedzie najmniejszy.

9.7. Prezentowane okresy sprawozdawcze

Sprawozdanie zostato sporzadzone za okres 01.01.2013r. — 30.06.2013r. i zawiera poréwnywalne
dane finansowe za okres 01.01.2012r. - 30.06.2012r. oraz na dziert 31.12.2012r.

9.8. Miejsce prowadzenia dziatalnosci

Miejscem prowadzenia dziatalnosci jednostki dominujgcej oraz podmiotéow zaleznych jest
Rzeczpospolita Polska.

X INFORMACIJE DODATKOWE

10.1 Réznice pomiedzy danymi ujawnionymi w sprawozdaniu finansowym, a uprzednio
sporzgdzonymi i opublikowanymi sprawozdaniami finansowymi

Nie wystgpity rdznice pomiedzy danymi ujawnionymi w sprawozdaniu finansowym a uprzednio
sporzgdzonymi i opublikowanymi sprawozdaniami finansowymi.

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

Po dniu bilansowym miaty miejsce nastepujgce zdarzenia:

-~ W dniu 30.07.2013r. Chmielowskie (sprzedajgca) i Forest Hill zawarty przedwstepng umowe
sprzedazy terenu o powierzchni 1584 m k2, z przeznaczeniem na budowe pierwszej
kamienicy w projekcie Siewierz-jeziorna.

-~ W dniu 30.10.2013r. uptywa umowa dzierzawy terenu dziatalnosci Spétki Port Jachtowy
Nieporet. W zwigzku z brakiem porozumienia z Gming Nieporet w sprawie przedtuzenia
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umowy dzierzawy terenu, Spdtka zamierza przenie$¢ dziatalno$é¢ do Siewierza nad Zalew
Przeczycko-Siewierski.

- Spétka TUP Property w zwigzku z opdznieniami i brakiem ekonomicznego uzasadnienia

podjecia realizacji projektu City Point Fordon w Bydgoszczy (Spotka Kino-Centrum Fordon)
rozwaza mozliwos¢ wyjscia z inwestycji lub sprzedaz projektu.

Powyisze zdarzenia nie majg wptywu na wynik finansowy spétki i grupy kapitatowej na dzien
30.06.2013r.

10.3 Informacje na temat zmian sytuacji gospodarczej i warunkow prowadzenia dziatalnosci,
ktore majg istotny wptyw na wartos$¢ godziwg aktywdéw finansowych i zobowigzan
finansowych jednostki

Niezaleznie od tego, czy te aktywa i zobowigzania sq ujete w wartosci godziwej czy w

skorygowanej cenie nabycia (koszcie zamortyzowanym).

W okresie | potrocza 2013r. sytuacja gospodarcza nie wptyneta istotnie na prowadzong dziatalnos$c
spotek Grupy Kapitatowej TUP. Nie miaty miejsca takze wydarzenia gospodarcze, majgce istotny
wptyw na wartos¢ godziwg aktywow finansowych i zobowigzan finansowych.

10.4 Informacje o wspodlnych przedsiewzieciach

W | pétroczu 2013r. spdtka nie przeprowadzata wspdlnych przedsiewzie¢ w rozumieniu MSR 31.

10.5 Informacje o transakcjach z osobami powigzanymi w okresie 2013 roku

W okresie | pétrocza 2013r. nie zawierano istotnych transakcji z osobami powigzanymi.

10.6 Informacja o wynagrodzeniach

W okresie | pdtrocza 2013r. Nie miata miejsca zmiana w wysokosci i zasadach wynagradzania
cztonkéw zarzadu Spétki i Grupy Kapitatowej.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki w dniu 26 czerwca 2013r. podjeto uchwate dotyczaca
wynagradzania Cztonkéw Rady Nadzorczej Spétki na nastepujgcych zasadach:

Wynagrodzenie Cztonkéw Rady sktada sie z dwdch sktadnikow:

- miesiecznego: dla Cztonkéw Rady w wysokosci 2,5 tys. zt, dla Przewodniczgcego Rady w wysokosci 3

tys. zt

- rocznego: w wysokosci 0,4% zysku TUP S.A. dla kazdego cztonka Rady i Przewodniczacego,
wyptacanego po zatwierdzeniu wyniku finansowego Spotki przez ZWZ, wyptacanego z zysku.

10.7 Informacje o postepowaniach sagdowych toczacych sie w okresie 2013 roku

Wierzytelnosé ,Modena Park”:

4+ Pozew w sprawie ,,Modena Park”

W dniu 30 maja 2012r. TUP S.A. ztozyta w Sadzie Okregowym w Poznaniu, Wydziat IX
Gospodarczy, pozew przeciwko Panu Yanivowi Meydan — Prezesowi Zarzagdu Modena Park
Sp. z o.0. (Dtuzniczka, podmiot zalezny od Opal Property Developments, nalezacy do Grupy
Kapitatowej Meydan Group) na podstawie art. 299 § 1 Kodeksu spdtek handlowych. Pozew
obejmuje kwote 100 tys. zt a w pdzZniejszym terminie moze zostac¢ rozszerzony. Zgodnie z ww.
artykutem jezeli egzekucja przeciwko spétce okaze sie bezskuteczna, cztonkowie zarzadu
odpowiadajg solidarnie za jej zobowigzania.
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Wierzytelnos$¢, ktdrg stanowi druga czes$é ceny za nieruchomos¢ objetg projektem Modena
Park powiekszona o odsetki, na dzien ztozenia pozwu tj. 30 maja 2012r. wyniosta 31 899 tys.
zt i jest w catosci objeta odpisem aktualizujgcym.

Egzekucja z nieruchomosci

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

Zabezpieczenia naleznosci ,Modena Park”

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

2. Hipoteka kaucyjna taczna do kwoty 31 min zt na sprzedanych nieruchomosciach, na
drugim miejscu po hipotece na rzecz Banku Kredytodawcy Dtuzniczki.

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

Postepowanie komornicze

Trwa postepowanie komornice, obejmujgce egzekucje 1 min zt kwoty zadtuzenia.

Spétka otrzymuje niewielkie wptywy, tytutem zajecia wptywajgcych naleznosci z uméw
najmu, jakie Spdtka Dtuzniczka Modena Park zawarta z najemcami naniesienl znajdujgcych sie
na terenie nieruchomosci objetej projektem Modena Park.

Whiosek dotyczacy rozszerzenia egzekucji komorniczej

W dniu 8 kwietnia 2013r. Zarzad TUP S.A. wnidst do Komornika Sadowego przy Sadzie
Rejonowym whniosek o rozszerzenie egzekucji komorniczej do kwoty 31 min zt i skierowanie
jej rowniez do sktadnikéw majatku Dtuznika tj. Modena Park Sp. z 0.0. Majatek Dtuznika
stanowi nieruchomos$¢ potozona w Poznaniu, ktéra byta przedmiotem umowy sprzedazy
zawartej pomiedzy Wierzycielem i Dtuznikiem 30 kwietnia 2008r. Jednym z zabezpieczen
ptatnosci wierzytelnosci TUP S.A. jest hipoteka kaucyjna tgczna do kwoty 31 min zt
ustanowiona na ww. nieruchomosci, na drugim miejscu po hipotece na rzecz Banku Polska
Kasa Opieki S.A. (Bank-kredytodawca Dtuznika). Z ww. nieruchomosci prowadzona jest takze
egzekucja komornicza, wszczeta na wniosek Banku Polska Kasa Opieki S.A.

Nie wystgpity czynniki powodujgce dokonanie istotnych rozliczen z tytutu spraw sagdowych.

10.8 Ujecie programu motywacyjnego w sprawozdaniu finansowym

TUP S.A. realizuje Program Motywacyjny Il (obejmujgcy Il transze) skierowany do Zarzadu oraz kadry
kierowniczej Spotki TUP S.A. oraz spétek z Grupy Kapitatowej
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W okresie | potrocza 2013r. nie zaszty zmiany w realizacji i ujeciu Programu Motywacyjnego Il. Osoby
uprawnione nie skorzystaty z uprawnien nabycia akcji TUP w zwigzku z udziatem w Programie
Motywacyjnym Il. Termin realizacji uprawnien Il transzy Programu Motywacyjnego |l uptywa
31.12.2013r.

Informacje o wycenie programu motywacyjnego znajdujg sie w sprawozdaniu finansowym
sporzgdzonym za okres 2012r.

W dniu 26 czerwca 2013r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki podjeto uchwate w sprawie zatozen
Programu Motywacyjnego lll na lata 2014-2016. Celem programu jest podtrzymanie istnienia w
Spétce mechanizmu motywacyjnego dla oséb odpowiedzialnych za zarzadzanie oraz rozwédj —
cztonkéw zarzadu oraz kadry kierowniczej. Osoby uczestniczgce w Programie Motywacyjnym Il bedg
uprawnione do nabywania warrantéw subskrypcyjnych w 1l transzach (po jednej w kazdym roku
obrotowym trwania programu). W zwigzku z tym Spétka wyemituje w trzech transzach do 300 000
warrantéw subskrypcyjnych serii C., ktére bedg uprawniac do objecia akcji na okaziciela serii H Spotki
o wartosci nominalnej 1 zt kazda po cenie emisyjnej rdwnej kursowi zamkniecia akcji Spotki w dniu
zawarcia Umowy uczestnictwa. Wykonanie praw z warrantdw bedzie nastepowa¢ odpowiednio dla
kazdej transzy do dnia 31.12.2020r., 31.12.2021r i 31.12.2022r.

13.08.2013r. Halina Rogalska Robert Jacek Moritz
Dyrektor Finansowy Prezes Zarzadu
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