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| INFORMACIJE O GRUPIE KAPITALtOWE)

1. Organizacja Grupy Kapitatowej
Opis organizacji Grupy Kapitatowej ze wskazaniem jednostek podlegajgcych konsolidacji (informacje o
powigzaniach organizacyjnych lub kapitatowych emitenta)
Struktura organizacyjna oraz zmiany w strukturze organizacyjnej wraz z podaniem ich przyczyn.

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

e N
Chmielowskie Sp. z 0.0.

96% udziatow, kapitat: 57 110 000 zt

L Siedziba: Warszawa )

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

( Centrum Handlowe Bazanty Sp. z 0.0. h
100% udziatéw, kapitat 1 800 000 zt
Siedziba: Poznan

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

e N
Forest Hill Sp. z 0.0.

100% udziatéw, kapitat 2 000 000 zt*

L Siedziba: Ozaréw Mazowiecki )

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

- J

Duncon Bikes Sp. z 0.0. w upadtosci likwidacyjnej
46.53% udziatu w gtosach na WZ

X-press Couriers Sp. z 0.0. ’

. 21,96% udziatu w gtosach nz WZ
Podmioty

stowarzyszone ( ]

Powszechna Agencja Informacyjna S.A. (PAGI)
15,66% udziatu w gtosach na WZ
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W okresie | pétrocza 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 Spétki 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 Spétki 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 dominujgcego 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 Sgdowym

Wycena aktywow Grupy Kapitafowej na dzien 30.06.2013r.

akt ‘\:vvzz\f%fé cen Wycena A
Nazwa Spétki Vnabyci: akg’y bW Podmiot dominujacy kapitatu
zaktadowego
0,
Chmielowskie Sp. z 0.0. 54 826 84 973 TUP S.A. 96%
TUP Property S.A. 4%
TUP Property S.A. 31 568 75714 TUP S.A. 100%
(S:e”tr”m Handlowe Bazanty 1 800 5014 | TUP Property S.A. 100%
p. z 0.0.
Kino Centrum Fordon 175 0 TUP Property S.A. 50%
Sp. z o.0. Miasto Bydgoszcz 50%
Forest Hill Sp. z 0.0. 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 0.0. o
Duncon Bikes Sp. z o0.0. gg:,:?;ﬁﬁ?; 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
Powszechn_a Agencja Sd%rrfigl..lcj)';;yp\?v?an;lzt 76,05%
Informacyjna S.A. (PAGI) innymi podmiotami
812 1561 TUP S.A. 23,95%
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2. Kapitat i struktura wtascicielska

Znaczacy Akcjonariusze

Wskazanie akcjonariuszy posiadajgcych bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne co najmniej 5%
ogolnej liczby gtoséw na WZ na dzieri przekazania raportu wraz z wskazaniem liczby posiadanych przez te
podmioty akcji, ich procentowego udziatu w kapitale zaktadowym, liczby gtosow z nich wynikajgcych i ich
procentowego udziatu w ogdlnej liczbie gfoséw na walnym zgromadzeniu oraz wskazanie zmian w strukturze
witasnosci znacznych pakietow akcji Emitenta w okresie od przekazania poprzedniego raportu kwartalnego

Liczba Udziat w Udziat w
Najwi eksi akcjonariusze Liczba akciji H0SOW kapitale gtosach na

9 podstawowym | WZ
Rodzina Moritz wraz z
podmiotem zaleznym 7 ®
Hlamata Holdings Limited 7859224 | 14134424 51,66% 65,30%
w tym.:
Hlamata Holdings
Limited(podmiot zalezny 6531087 | 12806 287 42,93% 59,17%
od Elzbiety Moritz)
Lestaw i Elzbieta Moritz 1238621 1238621 8,14% 5,72%
Robert i Matgorzata Moritz 89 516 89 516 0,59% 0,41%
Investors TFI S.A. 1685 483 1685 483 11,08% 7,79%
Fundusze inwestycyjne
zarzgdzane przez 1130491 1130 491 7,43% 5,22%
Ipopema TFI S.A.
Razem: 10675198 | 16 950 398 70,17% 78,31%

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

Hlamata Holdings Limited — podmiot zalezny od Elzbiety Moritz: 6 531 087 akcji

Elzbieta Moritz: 445 733 akcji

Lestaw Aleksander Moritz: 792 888 akcji

Robert Jacek Moritz: 85 800 akcji

Matgorzata Maria Moritz: 3 716 akcji

W dniu 10 lipca 2012r. TUP S.A. otrzymata zawiadomienie od Pana Roberta Jacka Moritz - Prezesa
Zarzadu Spotki o zawarciu z Hlamata Holdings Limited umowy dotyczgcej prawa kupna akcji TUP S.A.
Zgodnie z umowag Pan Robert Jacek Moritz ma prawo do kupna wszystkich akcji zwyktych i imiennych
TUP S.A., ktdre nalezg do Hlamata Holdings Limited.

Od momentu publikacji raportu za | kwartat 2013r. nie zaszty zmiany w strukturze akcji bedacych w
posiadaniu 0séb nadzorujacych i zarzgdzajgcych ani wsrdd grupy znaczgcych akcjonariuszy.
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Akcje osob nadzorujacych i zarzadzajacych

Zestawienie stanu posiadania akcji Emitenta lub uprawnieri do nich przez osoby zarzqdzajqce i nadzorujgce
Emitenta na dzieri przekazania raportu, wraz ze wskazaniem zmian w stanie posiadania, w okresie od
przekazania raportu kwartalnego, odrebnie dla kazdej z oséb

Osoba
zarzgdzajgca/nadzoruj gca

Zmiana, (-) spade Kk, (+)wzrost,

Liczba akcji (*) brak

Robert Jacek Moritz
Prezes Zarzadu*

85 800 *

Lestaw Moritz
Przewodniczacy Rady Nadzorczej*

792 888 *

Wiadystaw Sobanski
Czionek Rady Nadzorczej

5713 *

Michat Dorszewski
Cztonek Rady Nadzorczej

5010 *

Andrzej Karczykowski

Czitonek Rady Nadzorczej,
uprawnienie jako prokurent Spoétki
Concorde Investissement

7 800 *

*Porozumienie w rozumieniu art. 87 ust 1 pkt 5 w zw. z ust. 4 Ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania
instrumentdéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych

Od przekazania raportu za | kwartat 2013r. do dnia przekazania raportu za | pétrocze 2013r. nie zaszly
zmiany w stanie posiadania akcji przez osoby zarzadzajace i nadzorujagce Emitenta ani w strukturze
wtasnosci znacznych pakietow akcji.

Kapitat Spoétki
llo$¢ wyemitowanych akcji na dzie n
Kapitat wiasny
30.06.2013 31.12.2012
Seria A- uprzywilejowane* 1607 567 1607 567
Seria A - zwykle 1922 233 1922 233
Seria B 2 000 000 2 000 000
Seria C 2 805 425 2 805 425
Seria D 1377 120 1377 120
Seria F 5 500 000 5 500 000
Razem: 15 212 345 15 212 345

*Kazda akcja uprzywilejowana daje prawo do 5 gtosdw na Walnym Zgromadzeniu
W spotce nie wystepujg akcje pracownicze.
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Il DZIALALNOSC W | POLROCZU 2013R
1. Informacje istotne dla oceny dziatalnosci oraz czynniki majgce wptyw na dziatalnos¢

Inne informacje, ktdore zdaniem Emitenta sq istotne dla oceny jego sytuacji kadrowej, majgtkowej,
finansowej, wyniku finansowego i ich zmian, oraz informacje, ktdre sq istotne dla oceny mozliwosci realizacji
zobowiqzan przez Emitenta

Wskazanie czynnikéw, ktére w ocenie Emitenta bedq miaty wptyw na osiggniete przez niego wyniki w
perspektywie co najmniej kolejnego kwartatu

TUP S.A. jest inwestorem finansowym, ktory w latach 2013-2020 zamierza realizowac strategie
przyjetg przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie w dniu 26 czerwca 2013r. Nastepuje zakonczenie
realizacji strategii rozpoczetej w 2005r. po dezinwestycji CJ International polegajgcej na
zréznicowanych branzowo i regionalnie inwestycjach w perspektywiczne przedsiewziecia. Celem
Grupy byto osiggniecie wysokich stép zwrotu przy ograniczonym (poprzez m.in. réznorodnosc
branzowg), ryzyku. Dotychczasowa strategia wymagata licznego zespotu specjalistéw operacyjnych
analizujgcych i wdrazajacych projekty, a takze rozbudowanego dziatu finansowego.

W realizacji nowej strategii aktualne i niezmienne pozostaje dazenie do osiggania satysfakcjonujgcych
stdp zwrotu z zaangazowanego kapitatu w dtugich okresach, obejmujgcych perspektywe 7-10 letnig.
Zgodnie z nowg strategig zadaniem Grupy Kapitatowej bedzie prowadzenie najbardziej potencjalnie
zyskowne] inwestycji zréwnowazonego miasta Siewierz Jeziorna. To perspektywiczne,
wieloaspektowe przedsiewziecie pozwoli Grupie wykorzysta¢ dotychczas zdobyte doswiadczenie,
kreowaé¢ nowa jako$¢ budownictwa i zagospodarowania terenu. Projekt wigze ze sobg dziatania w
obszarze mieszkaniowym, biznesu i ustug z mozliwoscig wykorzystania nowych technologii oraz
poszanowania zasad zréwnowazonego rozwoju. Jego zdywersyfikowany charakter zapewnia kontrole
ryzyka, ciggtosc prac i szanse osiggania wysokich zyskéw z uwzglednieniem wznowienia i kontynuacji
polityki dywidendowej Spotki.

Powyzsze zadania nowej strategii obejmujg dezinwestycje w obszarze pozostatych projektéw Grupy
Kapitatowej, w latach 2013-2014. Celem jest rezygnacja z inwestycji pasywnych (wynajete
nieruchomosci), oraz w fazie szybkiego wzrostu, ktdre wymagajg zaangazowania zasobdw TUP
nieproporcjolanych do potencjalnych zyskow lub absorbujg znaczny kapitat, co przy awers;ji rynkow
kapitatowych do finasowania tego typu matych i Srednich obiektow daje nie tylko niskg stope zwrotu,
ale tez ogranicza pozytywny cash flow.

Na przestrzeni lat od 2005r. Spodtka utworzyta portfel rdéznorodnych projektéw (czego
odzwierciedleniem jest obecna struktura organizacyjna Grupy Kapitatowej). Dezinwestycja oznacza
dazenie do sprzedazy portfela nieruchomosci TUP Property oraz innych gotowych projektéw jak
Forest Hill (w czesci sprzedany), Sroda Wielkopolska, Centrum Handlowe Bazanty czy tez X-press
Couriers (pakiet mniejszosSciowy). Na dziern 30.06.2013r. i do dnia przekazania raportu Spétka nie
prowadzita aktywnego poszukiwania nabywcéw projektow.

Dzieki nowej strategii polegajacej na realizacji projektu Siewierz-Jeziorna, TUP ma szanse stania sie
pionierem nowej urbanistyki w Polsce, osiggania atrakcyjnych zyskéw w kilkuletniej perspektywie
inwestycyjnej oraz regularnego wyptacania dywidendy.

Wynik finansowy TUP S.A. za | potrocze 2013r. jak i okresy poprzednie ksztattowany jest poprzez
wycene akcji i udziatow spdtek zaleznych i stowarzyszonych. Zarzad TUP S.A. wycenia je w wartosci
godziwe]j przez wynik finansowy, tj. zgodnie z MSR 27 ,Skonsolidowane i jednostkowe sprawozdania
finansowe” oraz MSR 39 , Instrumenty finansowe: ujawnienia i wycena”.

Wptyw na wynik sporzadzony za | pétrocze 2013r. (zysk netto 3 719 tys. zt) miato gtéwnie
przeszacowanie wartosci Spétki TUP Property:
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4+ TUP Property kwartalnie wycenia posiadany portfel wynajetych nieruchomosci. Sporzadzane
wyceny znajdujg odzwierciedlenie w wartosci TUP Property a w konsekwencji w wyniku
Spotki TUP S.A.
W okresie | pétrocza 2013r. wptyw na wzrost wartosci Spétki TUP Property w ksiegach
rachunkowych TUP S.A. miat wzrost wartosci wyceny nieruchomosci wynajetych o kwote
6 988 tys. zt.
Na dzien 30.06.2013r. Zarzad TUP S.A. dokonat zmiany wytgcznie w wycenie akcji Spotki TUP

Property. Ze wzgledu na nieznaczace rdznice Zarzagd TUP S.A. nie ujat w ksiegach rachunkowych
przeszacowan innych podmiotdw uznajac je za nieistotne.

Szczegdtowe informacje dotyczgce wyceny akcji i udziatéw Spdtek z portfela inwestycyjnego TUP,
zaprezentowano w sprawozdaniu finansowym, pkt. 9.1 Akcje i udziaty.

Ponizej zaprezentowano dziatalno$¢ podmiotéw wchodzgcych w sktad Grupy Kapitatowej TUP.
4 Chmielowskie Sp. z o.0.

Udziaty Spoétki naleza do TUP S.A. (96%) oraz TUP Property S.A. (4%).

Spoétka zarejestrowana w KRS pod nr 0000295428 prowadzonym przez Sad Rejonowy dla m.st.
Warszawy, XIl Wydziat Gospodarczy KRS.

Dziatalnosc¢ spotki klasyfikowana jest do segmentu nieruchomosci.

Kapitat zaktadowy Spoétki wynosi 57 110000 zt i dzieli sie na 1142200 udziatdw o wartosci
nominalnej 50 zt kazdy.

Chmielowskie jest spdtkg celowg, przeznaczong do realizacji przedsiewziecia budowy pierwszej w
Polsce dzielnicy miasta Siewierz-Jeziorna zaprojektowanej w zgodzie z zasadami nowego urbanizmu i
zrobwnowazonego rozwoju. Powierzchnia pod zabudowe obejmujaca dziatki przeznaczone na budowe
doméw, budynku uzytecznosci publicznej, drogi wewnetrzne, tereny zielone oraz pozostate tereny
wspdlne wynosi 116,96 ha. Siewierz —Jeziorna stanowi sedno realizacji nowej strategii na lata 2013-
2020, w ktérej zaangazowane bedg wszystkie zasoby Grupy Kapitatowe;.

Projekt opiera sie na koncepcji miast multi- funkcjonalnych, w ktérych obok przestrzeni mieszkalnej
powstaje przestrzen ustugowa i komercyjna gwarantujgca nowe miejsca pracy oraz tworzgca wartosé
dodang dla nieruchomosci. W przysztej dzielnicy Siewierza — Jeziorna, moze zamieszka¢ 10 tys. oséb.
Nieruchomos¢ Spotki podzielona jest na czesci realizacji (dzielnice) nazwane odpowiednio:

Centrum, Na wzgorzu, Zalew i Chmielowskie.

Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego objete sg 43,07ha nieruchomosci, ktére
stanowi Centrum. Spdétka posiada prawomocne pozwolenie na budowe dla realizacji | kwartatu
Centrum o powierzchni ok. 2 ha. Na tym terenie zostang posadowione budynki: mieszkalne
wielorodzinne oraz mieszkalne jednorodzinne w zabudowie szeregowej, wolnostojgce i blizniacze.
Pozwolenie obejmuje uzbrojenie terenu w tym: budowe instalacji wodociggowej, kanalizacyjnej,
elektrycznej, gazowej i drég. Spotka podjeta decyzje o zmianach w projekcie | kwartatu, dotyczaca
drég (brak drég 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 dzien 30.11.2012r. w
wartosci 101 469 tys. zt m, w tym:

Wartos$¢ czesci objetej MPZP wynosi 68 800 tys. zt

Wartos¢ czesci inwestycyjnej wynosi 32 669 tys. zt
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W okresie | pétrocza 2013r. i do dnia publikacji raportu Spétka poczynita nastepujgce prace w

zarzadzaniu i realizacji powstania dzielnicy Siewierza- Jeziorna:

% Infrastruktura

- Pozwolenie na budowe kolektora sanitarnego
Starosta Bedzinski wydat decyzje zatwierdzajacg projekt budowlany i udzielit pozwolenia na
budowe kolektora sanitarnego wraz z pompownig $ciekéw. Pozwolenie stato sie
prawomocne 13.03.2013r. Inwestorem kanalizacji, zgodnie z zawartym porozumieniem,
bedzie UMIG Siewierz. Rozpoczecie inwestycji planowane jest na rok 2014. Dla
zabezpieczenia zrzutu Sciekébw do momentu uruchomienia podtgczenia, na kanale
sanitarnym w Centrum zostanie zaprojektowany i wybudowany zbiornik retencyjny.

- Pompownia $ciekow
W dniu 19.06.3013r. Spdétka zawarta umowe na podtgczenie pompowni Sciekdw, ktdra bedzie
czescig kolektora sanitarnego tgczacego tereny inwestycji z oczyszczalnig sciekdw w Siewierzu.

- Pozwolenie na budowe sieci gazowej
W dniu 15.05.2013r. Starosta Bedzinski wydat pozwolenie na budowe sieci gazowej dla inwestycji.
Za realizacje odpowiedzialna jest Gdérnoslgska Spdtka Gazownictwa Sp. z 0.0., prace zostaty
rozpoczete.

-~ Energia elektryczna dla kolejnych kwartatow inwestycji
23.05.2013r. Spotka otrzymata warunki przytgczeniowe energii elektrycznej kolejnych kwartatéw
w projekcie. Inwestorem bedzie Tauron Dystrybicja, ktdra zostata zobligowana do poprowadzenia
odcinka okoto 3,5 km linii elektrycznej.

4 Plac budowy, budynki mieszkalne i przestrzer komercyjna

—> Plac budowy dla kwartatu pokazowego
Spétka zlecita przygotowanie placu budowy kwartatu pokazowego obejmujacego obszar ok 2 ha.
Prace zostaty zakonczone 24.01.2013r.

— Pozwolenie na budowe drogi
Gmina uzyskata decyzje Starosty o pozwoleniu na budowe drogi gminnej wzdtuz kwartatu
pokazowego

- Pozwolenie na budowe nieruchomosci po zmianie projektu
W dniu 30 sierpnia 2012r. Starosta bedzifski zatwierdzit projekt budowlany i udzielit pozwolenia
na budowe Spodtce Chmielowskie. Wydane pozwolenie dotyczy kwartatu pokazowego o
powierzchni okoto 2 ha, na ktéorym mogg zostaé¢ wzniesione budynki: mieszkalny wielorodzinny,
oraz mieszkalne jednorodzinne w zabudowie szeregowej, wolnostojace i blizniacze.
Pozwolenie obejmuje takze budowe niezbednej infrastruktury w tym: instalacji wodociggowej,
kanalizacyjnej, elektrycznej, gazowej i drdg. Spotka podjeta decyzje o zmianach w projekcie
kwartatu pokazowego, dotyczacg drég (brak drdg slepych w obrebie kwartatu), co pociggneto za
sobg konieczno$¢ uzyskania zamiennego pozwolenia na budowe. Po ztozeniu odpowiedniego
whniosku 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.

- Umowa na wykonanie robét budowlanych
W dniu 25 marca Chmielowskie i firma Bonus Sp. z 0.0. zawarty umowe na wykonanie robdt
budowlanych. Umowa obejmuje wykonanie na terenie kwartatu pokazowego o powierzchni ok 2
ha: makroniwelacji oraz budowe infrastruktury, drég wewnetrznych i chodnikéw, zbiornika
retencyjnego wraz z instalacjg nawadniajgca.
Prace objete umowa majg zosta¢ zakonczone do 31.12.2013r.

- Umowa dotyczgca budowy pierwszych domoéw
W dniu 14.04.2013r. Spdtka podpisata z firmg TOP BUD z siedzibg w Warszawie, umowe na
wybudowanie z jej wtasnych srodkéw 8 doméw jednorodzinnych na terenie kwartatu
pokazowego, zgodnie z przygotowanym projektem i uzyskanym przez spotke pozwoleniem na
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budowe, na gruntach nalezgcych do spétki. Umowa uscisla zasady wspotpracy obu podmiotéw,
szczegodlnie w kwestiach wspadlnej promocji inwestycji, pozyskiwania klientow, oraz zbycia praw do
zrealizowanych budynkéw i wspélnych rozliczen.

— Koncepcja parku przy pierwszym kwartale
W dniu 19.04.2013r.Spdtka zaakceptowata koncepcje parku, ktérego miejsce przewidziane jest
przy pierwszym kwartale dzielnicy Centrum.

- Umowa na budowe pierwszej kamienicy
W dniu 27.05.2013r. zawarto umowe na budowe kamienicy w pierwszym kwartale Centrum.
Projekt kamienicy obejmuje 26 mieszkan oraz lokale handlowo — ustugowe na parterze.

- Koncepcja realizacji kolejnego kwartatu Centrum
Spétka zlecita wykonanie dwdch koncepcji zabudowy kolejnego kwartatu inwestycji.

—> Park czystych technologii (ang: CleanTech Park)
Spdétka przygotowuje projekt zagospodarowania dla 22 ha dla przestrzeni biznesowej sprzyjajacej
innowacyjnosci oraz przyjaznej Srodowisku. Spdtka chce zaprosi¢ do wspdtpracy instytucje
naukowe i badawcze, ktére beda dziata¢ wspdlnie z prywatnymi przedsiebiorcami w poszukiwaniu
technologii i rozwigzan zréwnowazonych. Park czystych technologii to nowatorskie
przedsiewziecie, w ktérym idee naukowe przektadane sg na $wiat biznesu, gdzie poczatkujgce
firmy (ang: start up) wspierane wiedzg i kapitatem inwestoréw, stajg sie dochodowymi
podmiotami. Chmielowskie Sp. z o0.0. ma petni¢ role koordynatora i zarzadcy projektu. W
poszukiwaniu inwestoréw i najemcow parku czystych technologii, Siewierz Jeziorna skorzysta z
doswiadczenia i kompetencji specjalistow w tym zakresie. Na obszarze 22 ha miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego budowe ok 90 tys. m2 powierzchni komercyjne;.

Dziatania po dniu bilansowym:

— Dziatalno$é spoteczna
Spétka i Gmina zorganizowaty pétkolonie zeglarskie dla mtodziezy. Przez caty miesigc na
Zalewie Przeczycko-Siewierskim, ktdéry przylega do terenu Spdétki w sztuce zeglarskiej, na
matych jachtach sportowych przeszkolonych zostato 60 uczestnikéw.

- Budowa sieci energetyczne;j
Spétka zawarta w dniu 3.07.2013r. akt notarialny z operatorem energii elektrycznej, ktérego
przedmiotem byto: ustanowienie stuzebnosci gruntowe] dla zabezpieczenia dojazdu do stacji
transformatorowej, stuzebnosci przesytu linii zasilajgcej | kwartat inwestycji oraz sprzedazy
dziatki z przeznaczeniem na stacje transformatorowa.

- Sprzedaz powierzchni pod budowe pierwszej kamienicy
Chmielowskie (sprzedajgca) i Forest Hill (nabywca), (spotki z Grupy Kapitatowej), zawarty w
dniu 30.07.2013r. przedwstepng umowe sprzedazy terenu o powierzchni 1548 m kw, z
przeznaczeniem na budowe pierwszej kamienicy w projekcie Siewierz —Jeziorna.
Na podstawie zawartej umowy sprzedajgca udostepnita kupujgcej ww. teren w celu
prowadzenia budowy wielorodzinnego budynku mieszkalnego. Forest Hill zobowigzata sie do
zakonczenia prac budowlanych w terminie do 30.06.2014r.
Umowa sprzedazy przenoszgca wiasnosé terenu ma zostaé zawarta przez strony do dnia
15.01.2014r.

» Czynniki majgce wptyw na dziatalno$¢ Spotki:
v Wynik rozméw z firmami budowlanymi — kolejnymi potencjalnymi partnerami do
realizacji przedsiewziecia
v' Stabilny strumieri $rodkéw finansowych dla realizacji podstawowych budowlanych
zadan Spoétki —drog i infrastruktury
v" Opracowanie materiatéw sprzedazowych i marketingowych
v" Rozpoczecie sprzedazy doméw
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v" Realizacja prac zgodnie z przyjetymi zatozeniami

v" Terminowos$¢ $wiadczonych ustug przez wykonawcéw budynkédw i infrastruktury
(energia, gaz)

v" Wspdtpraca z Gming w realizacji zadan lezacych po jej stronie (kanalizacja)

4 TUP Property S.A.

Podmiot zalezny od TUP z siedzibg w Warszawie, ul. Zielna 37.

W dniu 28.01.2013r. nastgpita sgdowa rejestracja zmiany siedziby Spétki z miasta Poznan, na miasto
Warszawa.

Spétka zarejestrowana w KRS pod nr 0000260991 prowadzonym przez Sad Rejonowy w Warszawie,
XIl Wydziat Gospodarczy KRS.

Dziatalnos$¢ TUP Property S.A. prowadzona jest w nastepujacych zakresach:

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

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

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

Kapitat zaktadowy Spétki wynosi 26 145 333 zt i dzieli sie na 26 145 333 akcji po 1 zt kazda.
Dziatalnosc¢ Spotki klasyfikowana jest do segmentu nieruchomosci

dane w tys. zt 30.06.2013 30.06.2012

Aktywa trwate 140 106 165 890
Aktywa obrotowe 19 786 10122
Przychody ze sprzedazy 8532 8 338
Zysk/ Strata netto 4625 -1699

Spétka zakonczyta okres sprawozdawczy zyskiem netto w wysokosci 4 625 tys. zt.

Przychody z dziatalnosci operacyjnej (najem nieruchomosci) wyniosty 8 532 tys. zt, ,zysk ze sprzedazy
wynidst 5 238 tys. zt.

Spétka poniosta koszty finansowe z tytutu odsetek w wysokosci 1 084 tys. zt oraz wykazata strate z
tytutu réznic kursowych w kwocie 3 795 tys. zt (wycena kredytéw zaciggnietych w euro oraz
transakcji IRS). Zadtuzenie Spdtki wobec Bankéw w okresie | potrocza 2013r. zostato sptacone w
kwocie 4 291 tys. zt.

Zrédtem osiggnietego zysku w okresie | pétrocza 2013r. oprdcz dziatalnosci operacyjnej byta wycena
nieruchomosci inwestycyjnych wynajetych, przeprowadzona zgodnie z zasadami przyjetymi w
polityce rachunkowosci na koniec kazdego kwartatu.

Nieruchomosci niewynajete, niepracujgce wykazane zostaty w wartosciach prezentowanych na dziei
31.12.2012r. poniewaz zgodnie z przyjetg politykg rachunkowosci wyceniane sg przez niezaleznego
rzeczoznawce majgtkowego raz do roku.

Na zmiane wartosci portfela nieruchomosci w | pétroczu 2013r. miaty wptyw nastepujace fakty:
— kurs euro i wzrost wyceny nieruchomosci
(na dzien 30.06.2013 4,3292, na dzieri 31.03.2013r. 4,1774, na dzien 31.12.2012r. 4,0882)
Spoétka wynajmuje wiekszo$¢ powierzchni za czynsz wyrazony w euro.
Wptyw wahania kursu euro na koniec | pétrocza 2013r. w poréwnaniu z koricem 2012r.
wyniést 6,9 min zt
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Informacje o wptywie kursu euro na wycene nieruchomosci oraz wycene kredytu zawarto w
punkcie 4.6. Zarzadzanie ryzykiem finansowym.
— sprzedaz nieruchomosci i obnizenie wartosci aktywow

Spétka zawarta umowy sprzedazy nieruchomosci:

- niepracujacej (niewynajetej) potozonej w Zakroczymiu za cene 4 500 tys. zt netto (zgodnie

Z wyceng).

- pracujacej (wynajetej) w Kotobrzegu za cene 4 896 tys. zt netto(zgodnie z wyceng).
Obydwie transakcje wptynety pozytywnie na cash flow oraz zmniejszenie zadtuzenia Spétki wobec
banku kredytodawcy na dzien publikacji raportu o kwote 6 009 tys. zt (2 768 Zakroczym, 3 241

Kotobrzeg — sptata po dniu bilansowym).

Informacje dotyczace transakcji sprzedazy przedstawiono w dalszej czesci sprawozdania.

Warto $¢ nieruchomo $ci i projektow realizowanych w Grupie TUP

Wzrost/spadek
. - Wartosé Wartosé . wart.
Nieruchomosci 30.06.2013 |31.12.2012 | Naklady | Sprzedaz | o chomosci
z wyceny
Nieruchomos$ci TUP Property
Pracujace 124 957 122 722 -4 753 6 988
Handlowe 68 417 68 690 -4 753 4480
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
Projekty TUP Property w realizacji
Projekty TUP Property w
realizacj 8 564 6 705 1859 0 0

Projekty w spotkach celowych (prezentowane w nieruchomosciach oraz projektach inwestycyjnych)

Projekty realizowane w Spétkach
SPV 115931 121 069 2962 -8 100 0
Razem nieruchomo $ci 252 895| 258 439 4 821 -17 353 6 988

Dane na dzien 30.06.2013r.

OWartosci nie uwzgledniaja naktadéw inwestycyjnych w kwocie 77 tys. zt dotyczacych nieruchomosci w Pruszkowie,

Tychach i cztonkostwa w Spétdzielni Mieszkaniowej w Warszawie przy ul. Belgradzkiej.

W okresie | kwartatu 2013r. Spdtka zawarta nastepujace istotne umowy:

+ 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 (Kupujgca) zawarty 6 marca 2013r.
umowe sprzedazy nieruchomosci potozonej w Zakroczymiu o powierzchni 11,1874 ha.

Nieruchomos¢ przeznaczona jest pod zabudowe magazynowa.
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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.
-~ Kotobrzeg

W dniu 19 czerwca 2013r. TUP Property S.A. zawarta umowe sprzedazy nieruchomosci
potozonej w Kotobrzegu. Prawo wfasnosci 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).

4+ Umowy i decyzje administracyjne dotyczace nieruchomosci

- Istotny najemca w galerii Handlowej City Point
W dniu 22 lutego 2013r. TUP Property S.A. (Spdtka, wynajmujagcy) i Multikino S.A.
(najemca) zawarty umowe najmu powierzchni kinowej w galerii handlowej City Point w
Tychach. Umowa najmu zostata zawarta na okres 10 lat z mozliwoscig przedtuzenia na
kolejne 5 lat. Okres najmu rozpoczat sie 1 marca 2013r.

- Warunki zabudowy dla Galerii City Point Tychy
Prezydent Miasta Tychy po ponownym rozpatrzeniu wniosku oraz uwzglednieniu wskazan
organu Il instancji zapisanych w decyzji Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego, wydat w
dniu 30 stycznia 2013r. decyzje o ustaleniu warunkéw zabudowy dla inwestycji City Point w
Tychach nalezacej do TUP Property S.A. Inwestycja TUP Property S.A. dotyczy rozbudowy
galerii handlowej City Point. Szacunkowo powierzchnia nieruchomosci moze zostac
zwiekszona o okoto 2 200 m kw, a przychody o okoto 20%.

+ Aneksy z Bankiem Zachodnim WBK S.A.

-~ W dniu 27 lutego 2013r. TUP Property S.A. (Spdtka, Kredytobiorca), zawarta z Bankiem
Zachodnim WBK S.A. (Kredytodawca), aneks do umowy kredytowej z dnia 18 grudnia 2007r.
Aneks zostat zawarty w zwigzku z koniecznoscig uzyskania dodatkowych opinii prawnych.
Strony postanowity o przedtuzeniu terminu trwania umowy kredytowej do dnia 7 czerwca
2013r. Kwota kredytu na dzien 27 lutego 2013r. wynosita 6 898 tys. euro. (na dzien
przekazania raportu za | kwartat 2013r. wynosita 6 829 tys. euro).

- W zwigzku z ww., w dniu 7 czerwca 2013r. TUP Property zawarta z Bankiem Zachodnim WBK
S.A., kolejny aneks do umowy kredytowej o nastepujgcych wczesniej ustalonych promesg
parametrach:

Termin sptaty —31.12.2014r.
Koszt kapitatu — EURIBOR 1M powiekszony o marze banku w zaleznosci od wysokosci kwoty
kredytu
Zabezpieczenie — zwyczajowe dla tego rodzaju transakcji w szczegdlnosci:
= Umowna zwykta hipoteka tgczna w kwocie 6 806 tys. euro
= Umowna kaucyjna hipoteka tgczna do kwoty 1 400 tys. euro
= Cesja naleznosci z tytutu umow najmu nieruchomosci Kredytobiorcy objetych
t3 umowa kredytowgq oraz zabezpieczenie ptatnosci czynszu
= Zastaw rejestrowy i finansowy do kwoty 10209 tys. euro na
wierzytelnosciach z rachunkéw bankowych
= Poreczenie wg prawa cywilnego udzielone przez TUP S.A. wraz z
oswiadczeniem TUP S.A. o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji na rzecz
Banku co do zobowigzan wynikajgcych z umowy poreczenia, do kwoty 10 209
tys. euro.
= Zawarcie transakcji IRS stanowigcej instrument zabezpieczajgcy przed
ryzykiem zmiany stopy procentowej, na wartosé¢ 75% kwoty kredytu.
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Na dzien zawarcia aneksu kwota kredytu wynosita 6 806 tys. euro.
Na dzien przekazania raportu za | pétrocze 2013r, kwota kredytu wynosi 6 012 tys. euro.

Podmioty zalezne od TUP Property S.A.:
¢ Centrum Handlowe Bazanty Sp. z o.0.
Siedzibg Spodtki jest Poznan, ul. Wojskowa 4. Spétka zarejestrowana w KRS pod nr 0000299540
prowadzonym przez Sad Rejonowy w Poznaniu, Poznarn — Nowe Miasto i Wilda, VIII Wydziat
Gospodarczy KRS. Kapitat zaktadowy Spotki wynosi 1 800 000 zt i dzieli sie na 3 600 udziatéw o
wartosci nominalnej 500 zt kazdy.
Spétka klasyfikowana jest do segmentu nieruchomosci.
Spoétka zostata powotana jako celowa przeznaczona do realizacji projektu inwestycyjnego, jest
wtascicielem niezabudowanej nieruchomosci w Katowicach przy ul. Bazantéw o powierzchni
11358 m2, dla ktdrej posiada pozwolenie na budowe pawilonu handlowo-ustugowego o
powierzchni 3 300 m2 wraz z dojazdem i infrastrukturg. W okresie | pétrocza 2013r. i poprzednich
okresach prace dotyczace budowy centrum handlowego nie zostaty rozpoczete. Nieruchomos¢
jest przeznaczona do sprzedazy.
- Zmiana formy wtasnosci nieruchomosci
W dniu 17 kwietnia 2013r. nastgpito uprawomocnienie decyzji Prezydenta Miasta Katowice z
dnia 25.03.2013r. w sprawie przeksztatcenia formy witasnosci niezabudowanej nieruchomosci
nalezacej do Spodtki. Zgodnie z decyzjg przystugujgce Spétce prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomosci zostato przeksztatcone w prawo wtasnosci.

¢ Kino-Centrum Fordon Sp. z o.0.
Kapitat zaktadowy Spotki wynosi 350 000 zt i dzieli sie na 350 udziatéw o wartosci nominalnej 1
000 zt kazdy udziat.
Spdtka klasyfikowana jest w segmencie nieruchomosci.
Kino-Centrum Fordon jest spdtkg celowa powotang przez TUP S.A. i Miasto Bydgoszcz do
realizacji projektu inwestycyjnego w dzielnicy Miasta Bydgoszczy — Fordon o nazwie ,,City Point
Fordon” (projekt i budowa wielofunkcyjnego obiektu o charakterze rozrywkowym i
handlowym). Z powodu opdznien w uchwaleniu przez Miasto Bydgoszcz miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dedykowanego realizacji przedsiewziecia, Spétka nie miata
mozliwosci podjecia owocnych negocjacji w sprawie pozyskania operatora kinowego. Biorgc
pod uwage ww czynniki oraz rozwdj komercyjny innych terenéw miejskich i ekonomiczne
uwarunkowania projektu, Spoétka do dnia publikacji raportu za | potrocze 2013r. nie podijeta
realizacji przedsiewziecia. TUP S.A. po wtozonej pracy w przygotowanie projektu i opracowanie
koncepcji, gotowe jest do sprzedazy projektu.

Projekty i nieruchomosci ww. spétek tj.: TUP Property i jej podmiotach zaleznych, zgodnie z przyjeta
strategig dziatalnosci TUP S.A. przeznaczone sg do sprzedazy.

» Czynniki majgce wptyw na dziatalnos$¢ Spotek do momentu sprzedazy ich nieruchomosci i
projektéw:
v efektywne zarzadzanie posiadanym majatkiem
v’ sytuacja na rynku nieruchomoséci komercyjnych i mieszkaniowych
v" wzrost lub spadek warto$ci posiadanych nieruchomosci
v wyjscie z inwestycji przygotowanych do sprzedazy
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Pozostate Spdtki nalezgce do portfela inwestycyjnego TUP S.A, oraz podmioty stowarzyszone

Podmioty zalezne

% Forest Hill Sp. z o.0.

Podmiot zalezny od TUP S.A. z siedzibg w Ozarowie Mazowieckim, ul. Konotopska 4. Spdtka
zarejestrowana w KRS pod nr 0000055412, prowadzonym przez Sad Rejonowy w Poznaniu, XXI
Wydziat Gospodarczy KRS.

Na dzien przekazania raportu kapitat zaktadowy Spdtki wynosi 12 475 000 zt i dzieli sie na 124 750
udziatéw o wartosci nominalnej 100 zt kazdy (W KRS trwa procedura rejestracji obnizenia kapitatu
zaktadowego do kwoty 2 000 000 zi)

-~ W dniu 10.05.2013r. Walne Zgromadzenie Wspdlnikow Forest Hill podjeto uchwate w
sprawie obnizenia kapitatu zaktadowego Spotki, poprzez dobrowolne umorzenie udziatéw i w
sprawie pokrycia straty. Kapitat zaktadowy zostat obnizony z kwoty 12 470 000 zt, ktéra dzieli
sie na 124 750 udziatéw o wartosci nominalnej 100 zt, o kwote 10475000 zt, poprzez
zmniejszenie ilosci udziatéw o 104 750, ktére umarza sie w drodze nabycia przez Spotke - na
podstawie art. 199 § 1 ksh w zwigzku z §15 Statutu Spotki — 104 750 udziatéw o wartosci
nominalnej 100 zt o tgcznej wartosci nominalnej 10 475 000 zt. Umorzenie nastgpito bez
wynagrodzenia, a TUP S.A. jako jedyny wspdlnik Spétki wyrazit zgode na powyzsze sktadajac
stosowne oswiadczenie. Kwota obnizenia kapitatu zaktadowego tj. 10 475 000 zt zostanie
przeznaczona na kapitat zapasowy a nastepnie jej cze$¢ zostanie przeznaczona na pokrycie
straty Spotki z lat ubiegtych.

Forest Hill jest spdtkg celowa przeznaczona do realizacji przedsiewziecia inwestycyjnego i
kwalifikowana jest do segmentu nieruchomosci.

Spoétka jest wtascicielem niezabudowanej nieruchomosci inwestycyjnej o powierzchni 2,7 ha w
Katowicach przy ul. Bazantdw. Przed transakcjg sprzedazy nieruchomos¢ Spotki obejmowata obszar
5,5 ha.

Zgodnie z Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego nieruchomos¢ przeznaczona jest
pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng. Nieruchomosc (2,7 ha) przeznaczona jest do sprzedazy.
- Informacje dotyczace sprzedazy i przeniesienia prawa wtasnosci nieruchomosci inwestycyjnej o
powierzchni 2,8 ha

W dniu 8 lutego 2013r. Spotka zawarta z Murapol S.A. umowe przenoszgcg wtasnos$é nieruchomosci.
Przeniesienie wtasnosci nastgpito na podstawie warunkowej umowy sprzedazy z dnia 28.12.2012r.
oraz spetnienia warunku, jakim byta decyzja Prezydenta Miasta Katowice o niewykonaniu
pierwokupu ww. nieruchomosci.

Cena sprzedazy nieruchomosci wyniosta 8 000 tys. zt netto. Do dnia publikacji raportu Forest Hill Sp. z
0.0. otrzymata od Murapol S.A. kwote 6 724 tys. zt brutto. Pozostata czes¢ ceny ptatna do 31 grudnia
2013r. Tytutem zabezpieczenia ptatnosci Murapol S.A. poddat sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 4
Kodeksu postepowania cywilnego na okoliczno$é ptatnosci rat. Forest Hill ma takze prawo naliczania
odsetek umownych w przypadku nieterminowej zaptaty rat przez Nabywce.

Po dniu bilansowym Chmielowskie (sprzedajgca) i Forest Hill (nabywca), (spétki z Grupy Kapitatowej),
zawarly w dniu 30.07.2013r. przedwstepng umowe sprzedazy terenu o powierzchni 1548 m kw, z
przeznaczeniem na budowe pierwszej kamienicy w projekcie Siewierz —Jeziorna.

Informacje dotyczgce transakcji przedstawiono wraz z prezentacjg wydarzen zwigzanych ze Spoétkg
Chmielowskie Sp. z 0.0.
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%+ Roda Sp. z 0.0. w likwidaciji

Podmiot zalezny od TUP S.A. z siedzibg w Srodzie Wielkopolskiej, ul. Mata Klasztorna 3.

Spétka zarejestrowana w KRS pod nr 0000019611 prowadzonym przez Sgd Rejonowy w Poznaniu, XXI
Wydziat Gospodarczy KRS.

Dziatalnosc¢ spotki prezentowana jest w segmencie nieruchomosci.

Kapitat zaktadowy Spoétki wynosi 1 068 000 zt i dzieli sie na 10 680 udziatéw o wartosci nominalnej
100 zt kazdy.

Spétka wraz z TUP Property S.A. prowadzi projekt rewitalizacji obiektu fabryki (w ktérej prowadzona
byta dziatalnos¢ produkcyjna Spétki) i zmiany jej przeznaczenia na cele mieszkaniowe lokalnej
spotecznosci.
Budynek fabryczny sktada sie z trzech potfaczonych czesci, pozostatosci XV wiecznego klasztoru,
pozostatosci XIX w. szkoty i XX wiecznych zabudowan fabrycznych. Obiekt ten znajduje sie w poblizu
rynku w Scistym starym srédmiesciu miasta. Zaréwno obszar sSrédmiescia miasta jak i sam budynek
znajdujg sie pod nadzorem Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow. XV wieczna cze$¢ budynku
wpisana jest do rejestru zabytkéw.
Warunki zabudowy dla inwestycji obejmujg zmiane sposobu uzytkowania budynku pofabrycznego na
budynek mieszkalny wielorodzinny z lokalem ustugowym.
Na dzien bilansowy wykonano nastepujgce prace:
- sporzadzono dokumentacje architektoniczno-budowlang, konstrukcyjng i branzows;
- uzgodniono projekt z Wojewddzkim Konserwatorem zabytkow
— uzyskano prawo do dysponowania gruntem na cele budowlane dla dziatek, ktére sgsiadujg z
projektem;
- spotka, zgodnie wymaganiami okreslonymi w warunkach zabudowy dla nieruchomosci, stara
sie o zapewnienie miejsc parkingowych dla przysztych mieszkarncéw realizowanej inwestycji.
Jest to czynnik niezbedny do uzyskania pozwolenia na budowe.
Trwajg prace majace na celu ztozenie dokumentéw i uzyskanie pozwolenia na budowe.
Zgodnie z przyjetg strategia Spodtki, po ztozeniu wniosku o pozwolenie na budowe, projekt
rewitalizacji nieruchomosci w Srodzie Wielkopolskiej bedzie przeznaczony do sprzedazy.

4 Port Jachtowy Nieporet Sp. z 0.0.

dane w tys. zt 30.06.2013 30.06.2012

Aktywa trwate 2033 2072
Aktywa obrotowe 468 508
Przychody ze sprzedazy 829 854
Zysk/ Strata netto 66 46

Podmiot zalezny od TUP S.A. z siedzibg w Nieporecie. Spétka zarejestrowana w KRS pod nr
0000004257 prowadzonym przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XII Wydziat Gospodarczy KRS.
Spétka zajmuje sie prowadzeniem portu srédlgdowego, zlokalizowanego na malowniczo potozonym
terenie rekreacyjnym nad Zalewem Zegrzynskim. Spoétka oferuje wachlarz ustug turystyczno-
rekreacyjnych.

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

Kapitat zaktadowy Spotki wynosi 300 000 zt i dzieli sie na 1 000 udziatéw o wartosci nominalnej 300 zt
kazdy.
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W dniu 31.10.2013r. wygasa krotkoterminowa umowa najmu terenu na ktérym Spoétka prowadzi
dziatalnos$¢. Wiascicielem nieruchomosci jest Gmina Nieporet, ktora po dniu bilansowym tj. 11 lipca
2013r. podjeta decyzje o zarzadzaniu portem we wiasnym zakresie.

Dziatalnosc Spotki Port Nieporet zostanie przeniesiona do Siewierza nad Zalew Przeczycko-Siewierski,
gdzie Chmielowskie Sp. z 0.0. (z grupy kapitatowej TUP), realizuje projekt Siewierz Jeziorna.

Podmioty stowarzyszone

% X-press Couriers Sp. z 0.0.

Podmiot stowarzyszony z TUP S.A. Siedzibg spotki jest Warszawa, Al. Jana Pawta Il 25. Spodtka
zarejestrowana w KRS pod numerem 0000049299 prowadzonym przez Sad Rejonowy dla M. St.
Warszawy Xl Wydziat Gospodarczy KRS.

Spdétka swiadczy ustugi kurierskie o zasiegu lokalnym w najwiekszych aglomeracjach miejskich.

Kapitat zaktadowy Spodtki X-Press Couriers wynosi 5853 900 zt i dzieli sie na 58 539 udziatéw o
wartosci nominalnej 100 zt kazdy.

Spétka kontynuuje dziatania zwigzane z realizacjg przyjetej w ubiegtych okresach strategii polegajacej
na pozyskiwaniu partnerdw i otwieraniu punktéw obstugi klienta X-store.

% Powszechna Agencja Informacyjna PAGI S.A.

Podmiot stowarzyszony z siedzibg w Warszawie, ul. Odrowgza 13.

Spoétka zarejestrowana w KRS pod nr 0000063315 prowadzonym przez Sad Rejonowy dla m.st.
Warszawy, XIll Wydziat Gospodarczy KRS.

Powszechna Agencja Informacyjna S.A. (PAGI) jest niezaleznym operatorem telekomunikacyjnym.
Swiadczy ustugi transmisji danych oraz szerokopasmowego dostepu do Internetu w oparciu o wtasna,
hybrydowg sie¢ teleinformatyczng. Jej klientami sg przede wszystkim instytucje administracji
publicznej i terenowej, finansowe oraz duze przedsiebiorstwa.

% Duncon Bikes Sp. z 0.0. w upadtosci likwidacyjnej

Podmiot stowarzyszony z siedzibg Krakowie, ul. Pedzichow 6. Spotka zarejestrowana w KRS pod nr
0000282452 prowadzonym przez Sad Rejonowy w Krakowie, XI Wydziat Gospodarczy KRS.

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

Krajowy Rejestr Sadowy dokonat w dniu 22.02.2013r. wpisu dotyczgcego ustanowienia
tymczasowego nadzorcy sagdowego, celem zabezpieczenia majatku Spoétki. Wpis dotyczy toczacego sie
postepowania upadtosciowego.

Sad Rejonowy dla Krakowa Srédmieécia w Krakowie, XI Wydziat Gospodarczy KRS po rozpatrzeni u
whiosku o upadtos¢ Spétki Duncon Bikes Sp. z 0.0. (Spotka), dokonat w dniu 22 marca 2013r. wpisu
dotyczacego postawienia Spotki w stan upadtosci likwidacyjnej. Od dnia 22 marca 2013r. Spdtka
dziata pod firmg Duncon Bikes Sp. z 0.0. w upadtosci likwidacyjnej.

W poprzednich okresach TUP S.A. po analizie ryzyka biznesowego zaprzestata inwestycji w projekt

Duncon Bikes. W ksiegach rachunkowych TUP S.A. utworzone sg rezerwy na posiadane aktywa Spoéfki
Duncon Bikes.
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2. Ryzyka i zagrozenia oraz zarzgdzanie ryzykiem finansowym

Opis podstawowych zagrozen i ryzyka zwiqzanych z pozostatymi miesigcami roku obrotowego oraz
informacja o zarzqdzaniu ryzykiem finansowym

Ponizej zaprezentowano gtdwne rodzaje ryzyka i niepewnosci, ktére wptywajg na podmiot
dominujacy oraz podmioty zalezne i stowarzyszone. Zarzad dokfada wszelkich staran aby niwelowac
mozliwosci wystgpienia ktdregos z nizej wymienionych ryzyk.

- Ryzyko inwestycyjne i ptynnosci
Ryzyko dotyczy wycen aktywoéw, oczekiwanych oraz stép zwrotu a takze odnosi sie do ptynnosci i
zaangazowania $rodkéw na realizacje przedsiewzie¢ inwestycyjnych podejmowanych w Grupie
Kapitatowe;j.
Zgodnie z najlepsza wiedzg Zarzadu i nie dajacy sie przewidzie¢ sytuacjg rynkowa emitent jest
narazony na to ryzyko w pewnym stopniu.
Ryzyko odnosi sie takze do udzielonych przez TUP S.A. gwarancji i poreczen. Stanowig one dla Spoéfki
zobowigzanie warunkowe, ktdre potencjalnie moze zostac zrealizowane. Obowigzujgce gwarancje i
poreczenia dotyczg kredytéw bankowych spotki TUP Property. Ryzyko to jest minimalizowane
poprzez monitorowanie zadtuzenia, rewizje uméw bankowych.
Zidentyfikowane ryzyko ptynnosci w Grupie kapitatowej zwigzane gtdwnie z sytuacjg Spotek TUP, TUP
Property, Chmielowskie wskazuje na niepewnos¢ kontynuacji dziatalnosci tych podmiotéw. Zarzad
prowadzi dziatania zmierzajgce do zredukowania ryzyka ptynnosci i uwaza, ze zostanie ono
wyeliminowane w istotnym stopniu i z duzym prawdopodobienstwem w najblizszej przysztosci,
jednak pewnosci takiej nie ma.

— Ryzyko podatkowe renty planistycznej
Ryzyko dotyczy spoétek posiadajgcych nieruchomosci, ktére zostaty przeksztatcone w zwigzku z
realizacjg poszczegélnych projektéw (TUP Property, Forest Hill, Chmielowskie, Centrum Handlowe
Bazanty), zwigzane jest z potencjalnym kosztem podatkowym z tytutu renty planistycznej. Z uwagi na
trudno$¢ w oszacowaniu koniecznosci ptatnosci ww. podatku w kontekscie zmiany wartosci
nieruchomosci, momentu podatkowego oraz wysokosci samego podatku, prawdopodobieristwo
wystgpienia ryzyka jest bliskie zeru. W zwigzku z tym nie wystepuje koniecznosé zawigzania rezerw.
- Ryzyko otoczenia ekonomicznego i makroekonomiczne
Ryzyko dotyczy koniunktury gospodarczej w zakresie czestotliwosci zawieranych transakcji na rynku
deweloperskim. Uwzglednia takze mozliwo$¢ uzyskania finansowania zewnetrznego, pozyskania
wspotinwestorow. Odnosi sie takze do regulacji prawnych w zakresie diugiego oczekiwania na
decyzje administracyjne, co moze opdznia¢ zatozone w harmonogramie prac terminy realizacji
inwestycji.
Dziatajgc w kierunku zmniejszenia prawdopodobienistwa negatywnych skutkéw tego ryzyka, spotki
dziatajg z uwzglednieniem mozliwosci otoczenia rynkowego i uwzgledniaja we wspotpracy
partnerstwo publiczno-prywatne.

Nieodtgcznym elementem ryzyka w dziatalnosci TUP sq takze ryzyka firm nalezqcych do portfela
inwestycyjnego Spotki. Ryzyka wystepujgce w spotkach zaleznych sq w przewazajgcej mierze tozsame,
jednak dotyczg odmiennych sfer w zaleznosci od prowadzonej dziatalnosci:

Chmielowskie Sp. z 0.0.

- Ryzyko wyceny i inwestycyjne
Wycena posiadanej nieruchomosci sporzagdzona przez rzeczoznawce bazuje na obecnych wskaznikach
dotyczacych cen ziemi i nieruchomosci na rynku $lgskim, cen materiatéw budowlanych oraz
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zatozeniach strategicznych projektu. Ryzyko wyceny dotyczy zaréwno zmian na rynku nieruchomosci,
wahan cen materiatéw budowlanych oraz harmonogramu i zasad realizacji projektu.

Projekt Spotki obarczony jest ryzykiem powodzenia inwestycji. Spétka ogranicza ryzyko opierajac sie
na doswiadczeniach zagranicznych firm, ktére zrealizowaty juz tego typu projekty. Dodatkowo Spétka
korzysta z doradztwa wysokiej klasy specjalistdw z dziedziny projektowania i architektury, czynnie
wspotpracuje z wladzami miejskimi terenu inwestycyjnego. Minimalizowanie ryzyka inwestycji polega
takze na dziataniu z zasadami zréwnowazonego rozwoju i potrzebami przysztych mieszkaricow
Siewierz- Jeziorna, przy uwzglednieniu interesu Spotki i akcjonariuszy TUP S.A.

- Ryzyko konkurencji
Rozwdj realizacji podobnych projektéw obecnie niedostepnych na rynku $lgskim mdgtby ograniczyé
rynek dla produktéw proponowanych w projekcie.

- Ryzyko realizacji inwestycji

Ryzyko zwigzane jest ze sktonnosScig rynku i jednostek samorzgdowych do zaangazowania sie w
realizacje projektu w zakresie wspétpracy przy budowie, realizacji koncepcji zgodnie z
harmonogramem, zakupu nieruchomosci przez finalnych odbiorcéw, finansowania inwestycji ze
strony samorzgdowej, instytucji kredytowych (przyszli mieszkancy) lub inwestorow.

Czynniki te mogg znalez¢ odzwierciedlenie w koszcie, czasie realizacji czy mozliwosci pozyskania
kapitatu. W ocenie Zarzagdu w obecnej sytuacji rynkowej ryzyko to moze sie zrealizowaé. Zarzad
minimalizuje  prawdopodobienstwo  wystgpienia ryzyka  wspdtpracujagc  z  instytucjami
samorzgdowymi, poszukujgc kompetentnych partneréw w realizacji projektu oraz prowadzac staty
nadzor nad jego realizacja.

TUP Property S.A.

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

- Ryzyko wyceny nieruchomosci inwestycyjnych
Ryzyko wyceny metodg dochodowg nieruchomosci inwestycyjnych oraz wyceny kredytéw
udzielonych w Euro jest ze sobg w czesci réwnowazone. Na dzie 30 czerwca 2013 r. okoto 84%
przychoddéw Spétki pochodzito z tytutu umoéw najmu zawartych w Euro, z drugiej strony zas okoto
53% wartosci portfela nieruchomosci inwestycyjnych sfinansowana jest kredytami walutowymi.
Analiza wrazliwosci wskazuje, ze w przypadku wzrostu kursu EURO do waluty krajowej o 5% wartos¢
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

- Ryzyko stopy procentowej i walutowe
Ryzyko stopy procentowej minimalizowane jest czesciowo przez zawieranie transakcji zamiany
zmiennej stopy procentowej na statg (IRS) dla potowy salda zaciggnietych kredytéw bankowych.

- Ryzyko zwigzane z prawem uzytkowania wieczystego nieruchomosci

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

Spétka dazy do przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci posiadanych
nieruchomosci.

Strona 19z 24



Sprawozdanie Zarzadu Grupy Kapitatowej TUP z dziatalnosci w | pétroczu 2013r.

Port Jachtowy Nieporet Sp. z 0.0.,

- Ryzyko prowadzonej dziatalnosci
Umowa najmu terenu, na ktdrej Spotka prowadzi dziatalno$é wygasa 31.10.2013r. Gmina Nieporet
podjeta decyzje o zarzadzaniu portem we wiasnym zakresie. Ryzyko prowadzonej przez Spétke
dziatalnosci zostato wyeliminowane poprzez postanowienie jej przeniesienia do Siewierza nad Zalew
Przeczycko — Siewierski. W ocenie Spétki jej dziatalnos¢ bedzie prowadzona w niezmniejszonym
zakresie, jednak w poczatkowym etapie dziatania pewnosci takiej nie ma.

- Ryzyko konkurencji

Spétka zmaga sie z ryzykiem konkurencji, z uwagi na osrodki potozone w sgsiedztwie Spotki nad
Zalewem Zegrzynskim, $wiadczgce ustugi o podobnym charakterze. Celem sprostania warunkom
konkurencyjnosci Spotka w latach ubiegtych inwestowata w wysokiej klasy sprzet, wyposazenie portu,
profesjonalng obstuge, jakos¢ swiadczonych ustug portowych, rekreacyjnych i noclegowych.

Ryzyko konkurencji zostanie wyeliminowanie po przeniesieniu dziatalnosci do Siewierza, gdzie nad
Zalewem Przeczycko - Siewierskim nie rozwineta sie rézinorodna i profesjonalna oferta ustug
rekreacyjno-portowych.

3. Sezonowosc i cyklicznosé dziatalnosci

Dziatalnos¢ Emitenta oraz wielko$s¢ przychoddw generowanych przez Emitenta nie podlegata
wahaniom sezonowym.

Wyniki przychoddw ze sprzedazy i zysku netto niektérych podmiotéw z portfela inwestycyjnego
wykazujg cykliczng zmiennos¢ w ciggu roku. Sezonowos$¢ dziatalnosci najbardziej odczuwa Spétka
Port Jachtowy Nieporet. W okresie zimy i pdinej jesieni Spotka ogranicza dziatalnos$¢, notuje
przychody ze sprzedazy na niskim poziomie. Podejmuje natomiast dziatania przygotowawcze do
nowego sezonu.

X-press Couriers — podmiot dziatajgcy w branzy kurierskiej, zazwyczaj obserwuje wzrost zlecen w
okresie IV kwartatu. Spadek przychodéw i zlecen dotychczas nastepowat w okresie letnim, w zwigzku
z okresem urlopowym, w ktorym spadata intensywno$¢ dziatalnosci klientow biznesowych. W
pozostatych okresach czynniki sezonowy nie wystepuje.

Il POZOSTALE INFORMACIE

1. Prognozy wyniku finansowego

Stanowisko Zarzqdu odnosnie do mozliwosci zrealizowania wczesniej publikowanych prognoz wynikow
finansowych na dany rok, swietle wynikow zaprezentowanych w raporcie kwartalnym w stosunku do
wynikdéw prognozowanych

Spédtka nie publikowata prognozy wyniku finansowego.

2. Informacje dotyczgce emisji, wykupu i sptaty dtuznych i kapitatowych papierow
wartosciowych

W okresie | pdtrocza 2013r. jak i poprzednich okresach TUP S.A. nie emitowata nie udziatowych i
kapitatowych papieréw wartosciowych, nie miata tez miejsca sptata lub ich wykup. TUP S.A. realizuje
Program Motywacyjny Il skierowany do Zarzadu oraz kadry kierowniczej Spétki TUP S.A. oraz spotek z
Grupy Kapitatowej TUP S.A.

W zwigzku z realizacja programu emisjg objete s3 warranty subskrypcyjne wynikajgce z
poszczegdlnych transz Programu Motywacyjnego Il. Cena emisyjna warrantu wynosi 0,00 zt. Kazdy

warrant daje osobie uprawnionej prawo do nabycia jednej akcji na okaziciela serii G Spotki o wartosci
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nominalnej 1,00 zt, wyemitowanej w ramach warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego.

Do dnia publikacji raportu za | pdtrocze 2013r. osoby uprawnione nie skorzystaty z uprawnienia
nabycia akcji w ramach programu motywacyjnego |l

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki w dniu 26 czerwca 2013r. podjeto uchwate w sprawie
Programu Motywacyjnego Ill na lata 2014-2020. Celem uchwalenia programu jest podtrzymanie
istnienia w Spétce mechanizmu motywacyjnego dla oséb odpowiedzialnych za zarzgdzanie i rozwdj
Grupy Kapitatowej. Osoby uczestniczgce w Programie Motywacyjnym |l bedg uprawnione do nabycia
w latach 2014-2016 warrantéw subskrypcyjnych. Spétka wyemituje w trzech transzach 300 000
warrantéw subskrypcyjnych serii C, uprawniajgcych do objecia akcji zwyktych serii H spétki o wartosci
nominalnej 1 zt kazda, po cenie emisyjnej rownej kursowi zamkniecia akcji Spotki z sesji GPW w dniu
zawarcia Umowy uczestnictwa w programie. Wykonanie praw z warrantéw bedzie mogto nastgpic
odpowiednio dla kazdej transzy do 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022r.

3. Informacje o dywidendzie
Wyptacone dywidendy tqcznie lub w przeliczeniu na jednq akcje w podziale na akcje zwykte i pozostate akcje

W okresie | pétrocza 2013r. i do korica 2013r. nie bedzie miata miejsca wyptata dywidendy.

4. Transakcje z podmiotami powigzanymi

Informacje o zawarciu przez Emitenta lub jednostke od niego zaleing jednej lub wielu transakcji z
podmiotami powiqzanymi, jezeli pojedynczo lub tqcznie sq one istotne i zostaty zawarte na innych
warunkach niz rynkowe, wraz ze wskazaniem ich wartosci, przy czym informacje dotyczgce
poszczegolnych transakcji mogq by¢ zgrupowane wedtug rodzaju, z wyjgtkiem przypadku, gdy
informacje na temat poszczegdlnych transakcji sq niezbedne do zrozumienia ich wptywu na sytuacje
majgtkowgq, finansowq i wynik finansowy emitenta, wraz z przedstawieniem:

a) Informacji o podmiocie , z ktérym zostata zawarta transakcja

b) Informacji o powigzaniach emitenta lub jednostki od niego zaleznej z podmiotem bedgcym strong
transakcji

¢) Informacji o przedmiocie transakcji

d) Istotnych warunkach transakcji, ze szczegélnym uwzglednieniem warunkéw finansowych oraz
wskazaniem okreslonych przez strony specyficznych warunkow, charakterystycznych dla tej umowy, w
szczegdlnosci odbiegajgcych od warunkéw powszechnie stosowanych dla tego typu umow

e) Innych informacji dotyczgcych transakcji, jezeli sq niezbedne do zrozumienia sytuacji majgtkowej,
finansowej i wyniku finansowego emitenta

f) Wszelkich zmian transakcji z podmiotami powigzanymi, opisanych w ostatnim sprawozdaniu rocznym,
ktore mogtyby miec istotny wplyw na sytuacje majqtkowq, finansowq i wynik finansowy emitenta

-przy czym, jezeli odpowiednie informacje zostaty przedstawione w kwartalnym skréconym sprawozdaniu
finansowym, obowiqgzek uznaje sie za spetniony poprzez wskazanie miejsca zamieszczenia tych
informacji.

Transakcje z podmiotami powigzanymi wynikajg z charakteru prowadzonej dziatalnosci lub stuzg

uporzadkowaniu struktury organizacyjnej i sprawnego funkcjonowania Grupy Kapitatowe;j.

Transakcje dokonane pomiedzy podmiotami powigzanymi dotyczyty w | pétroczu 2013r.:

-~ Umow pozyczek zawartych w ramach Grupy Kapitatowe] celem realizacji poszczegdlnych
projektéw, oraz

- Umowy o zarzadzanie przez TUP S.A. Spbtka celowg TUP Property S.A.

Transakcje zawierane pomiedzy podmiotami powigzanymi majg charakter rynkowy, opierajg sie na

warunkach typowych przyjetych przez rynek.

Nie miaty miejsca istotne transakcje z jednostkami powigzanymi ze Spdétka osobowo.
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5. Postepowania sgdowe
Wskazanie postepowan toczqcych sie przed sqdem, organem wtasciwym dla postepowania arbitrazowego
lub organem administracji publicznej, z uwzglednieniem informacji w zakresie:
a) Postepowania dotyczqcego zobowiqgzan albo wierzytelnosci Emitenta lub jednostki zaleznej, ktorych
wartosc stanowi co najmniej 10% kapitatow wtasnych Emitenta, z okresleniem: przedmiotu postepowania,
wartosci przedmiotu sporu, daty wszczecia postepowania, stron wszczetego postepowania oraz stanowiska
Emitenta;
b) Dwu lub wiecej postepowan dotyczqcych zobowiqzan oraz wierzytelnosci, ktorych tqczna wartosc
stanowi odpowiednio co najmniej 10% kapitatow wtasnych Emitenta, z okresleniem tgcznej wartosci
postepowan odrebnie w grupie zobowiqzan oraz wierzytelnosci wraz ze stanowiskiem Emitenta w tej
sprawie oraz, w odniesieniu do najwiekszych postepowan w grupie zobowiqgzan i grupie wierzytelnosci — ze
wskazaniem ich przedmiotu, wartosci przedmiotu sporu, daty wszczecia postepowania oraz stron
wszczetego postepowania

Wierzytelnos¢ ,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 Zarzgdu Modena Park
Sp. z 0.0. (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 pdZniejszym terminie moze zostac rozszerzony. Zgodnie z ww.
artykutem jezeli egzekucja przeciwko spétce okaze sie bezskuteczna, cztonkowie zarzadu
odpowiadajg solidarnie za jej zobowigzania.

Wierzytelnosé, ktdrg stanowi druga czes¢ 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.

4+ Egzekucja z nieruchomosci

Zarzad TUP S.A. otrzymat w dniu 10 wrzesnia 2012r. od Komornika Sgdowego 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 zapfaty 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 spfaty
udzielonego kredytu.

4 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 Spdtce TUP kwoty 31 min zi, tytutem ptatnosci
Naleznosci powiekszonej o odsetki. Modena Park poddata sie egzekucji ptatnosci Naleznosci
w trybie Art. 777 § 1 pkt 5 kodeksu postepowania cywilnego do maksymalnej kwoty 31 min
zt. Akt notarialny z dnia 24 czerwca 2010r. stanowit porozumienie co do warunkdéw sptaty
naleznosci, uznania dtugu i oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji.
2. Hipoteka kaucyjna tgczna 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. gwarantujgcy, ze Grupa Kapitatowa
Meydan Group (wtasciciel spétek nalezgcych do Rodziny Meydan) wywigze sie z obowigzkéw
wynikajgcych z umowy sprzedazy nieruchomosci Modena Park, podpisany przez osobe
uprawniong do reprezentowania Meydan Group.
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4+ 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 naniesien znajdujacych sie
na terenie nieruchomosci objetej projektem Modena Park.

4+ Whniosek dotyczacy rozszerzenia egzekucji komorniczej

W dniu 8 kwietnia 2013r. Zarzad TUP S.A. wniést do Komornika Sadowego przy Sadzie
Rejonowym wniosek o rozszerzenie egzekucji komorniczej do kwoty 31min zt i skierowanie
jej rowniez do sktadnikdw majatku Dtuznika tj. Modena Park Sp. z 0.0. Majatek Dtuznika
stanowi nieruchomos$é 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 sadowych.

6. Poreczenia i gwarancje
Informacje o udzieleniu przez Emitenta lub przez jednostke od niego zaleznqg poreczen kredytu lub pozyczki
lub udzieleniu gwarancji- tgcznie jednemu podmiotowi lub jednostce zaleznej od tego podmiotu, jezeli tgczna
wartosc istniejgcych poreczen lub gwarancji stanowi rownowartosc co najmniej 10% kapitatow wfasnych
Emitenta, z okreSleniem:
a) Nazwy (firmy) podmiotu, ktoremu zostaty udzielone poreczenia lub gwarancje
b) tgcznej kwoty kredytow lub poZyczek, ktéra w catosci lub w okreslonej czesci zostata odpowiednio
poreczona lub gwarantowana
c) Okresu na jaki zostaty udzielone poreczenia lub gwarancje
d) Warunkéw finansowych, na jakich zostaly udzielone poreczenia lub gwarancje, z okresleniem
wynagrodzenia Emitenta lub jednostki od niego zaleznej za udzielenie poreczen lub gwarancji
e) Charakteru powiqzan istniejgcych pomiedzy Emitentem a podmiotem, ktdry zaciggngt kredyty lub
pozyczki

W okresie | potrocza 2013r. w Grupie Kapitatowej obowigzywaty poreczenia udzielone przez TUP S.A.
spotce TUP Property S.A. tytutem zabezpieczenia udzielonych w latach ubiegtych kredytéw
inwestycyjnych. Na dzien przekazania raportu wysoko$¢ poreczen jest nastepujaca:
—> poreczenie nieodnawialnego dtugoterminowego kredytu udzielonego Spétce 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.
— Wysokos¢ poreczenia: 10 209 tys. eur
— Termin: do 31 grudnia 2017r.

Zwyczajowym zabezpieczeniem kredytow, ktére Spdtka TUP Property zaciggneta w latach ubiegtych
celem refinansowania zakupu portfela nieruchomosci pracujgcych, sg hipoteki ustanowione na rzecz
Kredytodawcow, odpowiednio:
- Lokalizacje nieruchomosci, na ktorych ustanowiona jest hipoteka tgczna umowna w kwocie

6 806 tys., eur, hipoteka umowna faczna kaucyjna w kwocie 1400 tys. eur, i hipoteka

umowna tgczna w kwocie 150 tys. euro, na rzecz Banku Zachodniego WBK S.A.:

- Bedzin, Gdansk, Nowy Sacz, Ostrzeszéw, Sycow, Warszawa-ul. Belgradzka, Zabrze, Katowice

— Bazantéw (nieruchomos¢ wynajeta).
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- Lokalizacje nieruchomosci, na ktéorych ustanowiona jest hipoteka umowna taczna zwykta w
kwocie 11 600 tys. eur, hipoteka umowna tgczna kaucyjna w kwocie 2 000 tys. eur, na rzecz
DZ Bank Polska S.A.
- Gtuchowo, Ozaréw, Tychy, Pruszkéw

W ocenie Zarzadu Spétki nie wystepuje znaczgce ryzyko, zwigzane z realizacjag zobowigzan
kredytowych spdtki zaleznej. W zwigzku z tym nie utworzono rezerwy na ewentualne zobowigzania
Zwigzane z powyzszymi gwarancjami.

IV OSWIADCZENIA ZARZADU

Os$wiadczenie o rzetelnosci sporzadzenia sprawozdan finansowych

Prezes Zarzadu TUP S.A. Robert Jacek Moritz oswiadcza, ze wedle jego najlepsze wiedzy, pdtroczne
skrécone skonsolidowane i jednostkowe sprawozdanie finansowe za | pétrocze 2013r. i dane
porownywalne sporzadzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci oraz ze
odzwierciedlajg w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkowg i finansowg TUP S.A. i jej
Grupy Kapitatowej oraz jej wynik finansowy, oraz ze sprawozdanie z dziatalnosci TUP S.A. i jej Grupy
Kapitatowej zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji TUP S.A. i Grupy Kapitatowe;j,
w tym opis podstawowych ryzyk i zagrozen.

Os$wiadczenie dotyczgce podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych

Prezes Zarzadu TUP S.A. Robert Jacek Moritz oswiadcza, ze podmiot uprawniony do badania
sprawozdan finansowych, dokonujgcy przegladu skréconego skonsolidowanego i jednostkowego
sprawozdania finansowego za | pdtrocze 2013r., zostat wybrany zgodnie przepisami prawa oraz ze
podmiot ten oraz biegli rewidenci, dokonujgcy przegladu tych sprawozdan, spetniali warunki do
wydania bezstronnego i niezaleznego raportu z przeglagdu pétrocznego skréconego jednostkowego i
skonsolidowanego sprawozdania finansowego, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i normami
zawodowymi.

Robert Jacek Moritz

Prezes Zarzadu

Warszawa, 13.08.2013r.
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