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1. Opis organizacji Grupy Kapitatlowe]j ze wskazaniem jednostek podlegajacych
konsolidacji oraz opis zmian w organizacji Grupy Kapitatowej emitenta z podaniem ich
przyczyn

Grupe Kapitatowg Emitenta TUP tworzg TUP S.A. jako podmiot dominujacy oraz spotki zalezne.

Emitent i jego Grupa Kapitalowa sg podmiotem o zasiegu ogoélnopolskim. Giéwnym przedmiotem
dziatalnosci Emitenta jest dziatalnos¢ holdingowa i rachunkowo-ksiegowa. Firma inwestuje w
przedsiewziecia posiadajace duzy potencjat i dajgce mozliwos¢ osiggniecia wysokiego zwrotu z
zaangazowanego kapitatu. Zajmuje sie rewitalizacjg podupadtych przedsiebiorstw oraz nieruchomosci,
ktdére przeksztatca w atrakcyjne, nowoczesne i dochodowe przedsiewziecia.

Na dziehn 31 grudnia 2007 r. w sklad Grupy Kapitatowej TUP S.A. wchodzity nastepujace podmioty
zalezne prowadzgce odpowiednio rodzaje dziatalnosci:

» TUP Property S.A . - podmiot zalezny z siedzibg w Poznaniu, ul. Ozarowska 42.
Spotka zarejestrowana w KRS pod nr 0000260991 prowadzonym przez Sad Rejonowy w Poznaniu, XXI
Wydziatl Gospodarczy KRS.
Przedmiotem dziatalnosci spoiki jest realizacja dtugoterminowych inwestycji property. Spotka zajmuje sie
zarzadzaniem portfelem nieruchomosci na wynajem. W ramach optymalizacji posiadanego portfela spétka
takze zajmuje sie powadzeniem krétkoterminowych projektéw deweloperskich.

» Tanis Investments Sp. z 0.0.  — podmiot bezposrednio zalezny od TUP Property S.A. z siedzibg
w Warszawie, ul. Zielna 37. Spéika zarejestrowana w KRS pod nr 0000268792 prowadzonym
przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, XIl Wydzial Gospodarczy KRS.

* Modena Park Sp. z 0.0. — podmiot bezposrednio zalezny od spétki Tanis Investments z
siedzibg w Poznaniu. 90% udziatbw Modena Park Sp. z 0.0. posiadata Tanis Investment Sp. z
0.0., a pozostate 10% nalezato do TUP Property S.A.

Jest to spotka celowa powotana do realizacji projektu Modena Park. W dniu 28 marca 2008 r.
spoétka zostata sprzedana.

» Euroconstruction Sp. z 0.0.  — podmiot zalezny z siedzibg w Poznaniu, ul. Ozarowska 42.

Spotka zarejestrowana w KRS pod nr 0000055412, prowadzonym przez Sad Rejonowy w Poznaniu, XXI
Wydziatl Gospodarczy KRS.

Dziatalno$¢ spotki obejmuje produkcije konstrukeji stalowych, wykonywanie rob6t budowlanych w zakresie
wznoszenia konstrukcji stanowych oraz produkcje okien z PCV i aluminium. Spétka nawigzata wspotprace
z Miedzynarodowym Instytutem Zelaza i Stali zrzeszajacym najwieksze miedzynarodowe koncerny
produkujace stal w celu realizacji projektu Living Steel i pozyskania nowatorskiej, taniej technologii
budowlane;j.

> Roda Sp. z 0.0. — podmiot zalezny z siedzibg w Srodzie Wielkopolskiej, ul. Mata Klasztorna 3.
Spotka zarejestrowana w KRS pod nr 0000019611 prowadzonym przez Sad Rejonowy w Poznaniu, XXI
Wydziat Gospodarczy KRS.

Dziatalnos¢ Spotki obejmuje konfekcjonowanie odziezy damskiej na zlecenie znanych europejskich
marek. Spotka produkuje réwniez odziez pod marka Modena.

» System SL Sp. z 0.0. — podmiot zalezny z siedzibg w Poznaniu, ul. Ozarowska 42.
Spétka zarejestrowana w KRS pod nr 0000116156 prowadzonym przez Sad Rejonowy w Poznaniu, XXI
Wydziatl Gospodarczy KRS.
Dziatalnos¢ spotki obejmuje $wiadczenie ustug transportowych oraz prowadzenie dziatalnosci
spedycyjnej.
Obecnie celowa dzialalnos¢ spétki jest zawieszona.

» Data Logistics Sp. z 0.0. - podmiot zalezny z siedzibg w Ozarowie Mazowieckim, ul.
Konotopska 4.
Spoétka zarejestrowana w KRS pod nr 0000049299 prowadzonym przez Sad Rejonowy dla m.st.
Warszawy, XIV Wydziat Gospodarczy KRS.
Przedmiotem dziatalnosci spokki jest swiadczenie ustug biurowych, zarzadzanie informacja, tworzenie
oprogramowania, $wiadczenie serwisu IT. Spoétka prowadzi projekt ,Moje Biuro” (obecnie pod nazwg
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Forpoczta) polegajacy na tworzeniu nowoczesnej sieci punktow obstugi klienta, w ktérych bedg
Swiadczone takie ustugi, jak: obstuga biurowa, sekretarska, poligraficzna, kurierska, pocztowa i pokrewne.

» EMPER —YACHT Sp. z 0.0. (obecnie Port Jachtowy Niepor et Sp. z 0.0.) — podmiot zalezny z
siedzibg w Warszawie, ul.Zielna 37.
Spotka zarejestrowana w KRS pod nr 0000004257 prowadzonym przez Sad Rejonowy dla m.st.
Warszawy, Xl Wydziat Gospodarczy KRS.
Przedmiotem dziatalnosci spétki jest prowadzenie portu $roédlgdowego zlokalizowanego nad Zalewem
Zegrzynskim.

» Kraszewskiego 21 S.A. w_likwidacji _ (dawniej Modena S.A.) — podmiot zalezny z siedzibg w
Poznaniu, ul. Kraszewskiego 21/25. Obecnie spétka w likwidaciji.
Spotka zarejestrowana w KRS pod nr 0000000167 prowadzonym przez Sad Rejonowy w Poznaniu, XXI
Wydzial Gospodarczy KRS.
Dziatalnos¢ spétki obejmuje kupno i sprzedaz, zagospodarowanie oraz wynajem nieruchomosci na wtasny
rachunek, a takze posrednictwo w obrocie nieruchomosciami i zarzadzanie nieruchomosciami.
W roku 2007 spoika nie prowadzita dziatalnosci.

PAI PAGI S.A. — podmiot stowarzyszony z siedzibg w Warszawie, ul. Odrowgza 13.

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

Spoétka swiadczy ustugi z zakresu dostepu do Internetu, ustug transmisji danych, rozsiewu sygnatu
radiowego i telewizyjnego, uzupetniajgcych ustug dodatkowych np. hosting.

Wszystkie podmioty zalezne konsolidowane sg metoda petng. Natomiast PAGI S.A. podlega konsolidacji
metodg praw wiasnosci.

Zmiany w strukturze organizacji Grupy Kapitatowej:

» Zwiekszenie zaangazowania w spéice Kraszewskiego 21 S.A. obecnie w likwidacji na podstawie
zawartych uméw nabycia akciji:

» Nabycie 7,57% kapitatu w Kraszewskiego 21 S.A. — obecnie w likwidacji (dawniej Modena
S.A.) (wzrost do 96% kapitatu). Warto$¢ transakcji wyniosta 630 tys. z,

» Nabycie 1,96% kapitatu w Kraszewskiego 21 S.A. — obecnie w likwidacji (dawniej Modena
S.A)) (wzrost do 98,3% kapitatu). Wartos¢ transakcji wyniosta 500 tys. zt.

Wraz z optatami dodatkowymi cena nabycia udziatow wyniosta 1.148 tys. zt
» Nabycie akcji PAGI

W wyniku zawarcia umow nabycia akcji spétki PAGI S.A. spotka TUP S.A. posiadata 23,93% w kapitale
zaktadowym oraz prawo do 15,22% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu PAGI S.A.

Na dzien sporzadzenia sprawozdania udziat w kapitale zaktadowym spéiki PAGI S.A. wynosi 23,95%, w
zwigzku z rejestracjg w dniu 20.03.2008 r. emisji akcji serii AH.

Szczego6towy opis nabycia akcji spotki PAGI zawarto w punkcie 7 Sprawozdania.

» Sprzedaz zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa:

W maju 2007 r. sprzedano ze spotki PHC Sp. z o0.0. do PAGI S.A. dzialalno$¢ w zakresie ustug
telekomunikacji satelitarne;.

» Warunkowe nabycie akcji MPRD S.A.

Zgodnie z MSR 27 ,, Skonsolidowane i jednostkowe sprawozdania finansowe ” Sp6tka MPRD S.A.
na dzien 31.12.2007 r. nie byta podmiotem zaleznym od TUP S.A.

Szczegotowy opis nabycia akcji MPRD S.A. zawarto w punkcie 7 Sprawozdania.
» Polaczenie spotek z Grupy Kapitatlowej
W dniu 6 grudnia 2007 r. nastgpito. potaczenie spotek PHC i TUP Property.
SzczegO6towy opis potgczenia spotek zawarto w punkcie 7 Sprawozdania.

» Akwizycja spotki Emper Yacht Sp. z 0.0. (obecnie Port Jachtowy Nieporet Sp. z 0.0.)
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W dniu 2 pazdziernika 2007 r. Spotka TUP S.A. nabyta 100 udziatéw spotki Emper Yacht Sp. z o.o.
(obecnie Port Jachtowy Nieporet Sp. z 0.0.)
Szczego6towy opis akwizycji spotki zawarto w punkcie 7 niniejszego Sprawozdania.

Na dzien 31.12.2007 r. w skiad grupy kapitatowej wchodzito 9 podmiotow.

Powigzania organizacyjne oraz kapitalowe pomiedzy podmiotami wchodzgacymi w skiad Grupy
Kapitatlowej zaprezentowano za pomocg struktury organizacyjnej Grupy Kapitatlowej TUP.

Oprécz podmiotow tworzacych Grupe Kapitatowg TUP, spétka TUP S.A. stowarzyszona jest ze spotkg
PAGI S.A. i posiada 23.93% udziatu w kapitale zakladowym oraz prawo do 15,22% gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu PAGI S.A. Na dzien sporzadzenia sprawozdania udziat w kapitale zaktadowym spétki PAGI
S.A. wynosi 23,95%, w zwigzku z rejestracjg w dniu 20.03.2008 r. emisji akcji serii AH.

Na dzieh 31.12.2007 r. TUP S.A. byla wtascicielem 310 akcji stanowiacych 10,12 % kapitatu i gloséw na
Walnym Zgromadzeniu spotki Miejskie Przedsiebiorstwo Robét Drogowych S.A. oraz posiadata opcje do
zakupu 809 akcji MPRD S.A. stanowigcych 26,42 % kapitatu i gloséw na Walnym Zgromadzeniu MPRD
S.A. Na dzien sporzadzenia raportu TUP S.A. nie posiada akcji oraz opcji do zakupu akcji spétki MPRD
S.A.

TUP S.A
spotka gietdowa, Prezes Zarz adu: R.J. Moritz,
kapitat: 15.212.345,00 zt siedziba: Warszawa

(Kraszewskiego 21 S.A. w likwidacji (dawniej Modena)
S.A.), 98,30% akcji, kapitat: 7.770.004 zi, Prezes
Zarzadu: R.J. Moritz, siedziba: Poznan

. J

4 N\

Euroconstruction Sp.zo. o0.;
100% udziatéw, kapitat: 1.000.000,00 zt
Prezes Zarzadu: R.J. Moritz, siedziba: Poznan )

(.

( )

Roda Sp. z 0.0.
100% udziatow, kapitat: 1.068.000,00 zt, Prezes
\ Zarzadu: Aleksandra Ruciriska, siedziba Sroda Wikp. )

f TUP Property S.A. )

100% akciji, kapitat: 21.440.387zt,
Prezes Zarzadu: R.J. Moritz, siedziba: Poznan )

(.

100% udziatow, kapitat 55.454.000,00zt

TANIS Investments Sp. z 0.0.
Prezes Zarzadu R.J. Moritz, siedziba: Warszawa

90% udziatéw, kapitat 50.000,00 zt

Modena Park Sp. z 0.0.
Prezes Zarzadu R.J. Moritz, siedziba Poznan

( System SL Sp. z 0.0. )

100% udziatéw, kapitat: 60.000,00 zt, Prezes Zarzadu:
L Halina Rogalska, siedziba: Poznan )

Data Logistics Sp. z 0.0.
100% udziatéw, kapitat : 250.000,00 zt, Prezes
\___ Zarzadu: R.J. Moritz; siedziba: Ozarow Maz. )

(PortJachtowy Niepor et Sp. z 0.0. (dawniej Emper )

Yacht Sp. z 0.0.)
100% udziatéw, kapitat: 100.000 zt, Prezes Zarzadu:

R.J.Moritz, siedziba: Warszawa
& _J
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3. Oméwienie podstawowych wielkosci ekonomiczno - finansowych, ujawnionych w
rocznym sprawozdaniu finansowym, w szczegdélnosci opis czynnikdw i zdarzen, w tym o
nietypowym charakterze, majacych znaczacy wptyw na dziatalno$é emitenta i osiggniete
przez niego zyski lub poniesione straty w roku obrotowym oraz charakterystyka struktury
aktywdw i pasywow skonsolidowanego bilansu, w tym z punktu widzenia ptynnosci
Grupy Kapitatowej emitenta

» Przychody ze sprzeda zy

Wyszczegodlnienie Przychody ze sprzeda zy Struktura %
w tys. zt

2007 2006 2007 2006
Przychody ze sprzedazy produktéw 11 008 6 686 52,52 52,54
Przychody ze sprzedazy materiatow 62 63 0,30 0,50
Przychody ze sprzedazy ustug 9840 5 685 46,94 44,67
Przychody ze sprzedazy towaréw 51 292 0,24 2,29
Przychody ze sprzeda zy razem 20 961 12 726 100 100

Gléwne zrodto przychodéw w Grupie Kapitatowej w roku 2007 i 2006 stanowity przychody ze sprzedazy
produktéw oraz przychody ze sprzedazy ustug. Przychody ze sprzedazy produktow stanowity 52,52%
przychodow, natomiast przychody ze sprzedazy ustug 46,94% przychodéw Grupy Kapitalowej ogdtem w
roku 2007, i utrzymywaly sie na zblizonym do 2006 r. poziomie.

Pozostale kategorie tj.: przychody ze sprzedazy materiatdw i towaréw miaty marginalny wptyw na wielko$¢
przychodow ze sprzedazy osiagnietych zaréwno w roku 2007 jak i w 2006 przez Grupe Kapitatowa.

» Zysk
_ dynamika

dane w tys. zt 2007 2006 Odchylenie o

0
Zysk ze sprzedazy (9 428) (7 094) (2 334) 132,9
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 43 225 11 254 31971 384,1
Zysk brutto 41 856 11117 30 739 376,5
Zysk netto 40 136 12 835 27 301 312,7

» Zysk z dziatalno$ci operacyinej
Zysk z dziatalnosci operacyjnej Grupy Kapitalowej uksztattowat sie na poziomie 43 225 tys. zt.
Na wynik mialo wplyw przeszacowanie posiadanych przez Grupe Kapitalowg nieruchomosci
komercyjnych do ich wartosci rynkowych zgodnie z MSR 40 ,Nieruchomosci inwestycyjne”.
Wynik ten byt wyzszy niz w roku 2006 o 31.971 tys. zt

e Zysk netto
Grupa Kapitatowa wypracowata zysk netto w 2007 r. na poziomie 40.136 tys. zl. Stanowi to wzrost w

stosunku do roku 2006 o kwote 27.301 tys. zt
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» Rentowno $¢é

* Wskaznik rentownosci aktywéw (ROA)

Wyszczegolnienie 2007 2006

Zysk netto/aktywa ogotem *100 13,07% 15,77%

Warto$¢ wskaznika 2007 r. ulegta zmniejszeniu w stosunku do roku 2006 r. o blisko 3 punkty procentowe.
Warto$¢ wskaznika nadal pozostaje na wysokim poziomie. Pomimo spadku warto$ci oznacza to, ze

Grupa Kapitalowa efektywnie zarzgdza swoim majatkiem oraz ze sytuacja finansowa w 2007 r. nie ulegta
pogorszeniu.

* Stopa zwrotu z kapitatlu wlasnego (ROE)

Wyszczegolnienie 2007 2006

Zysk netto/kapitaty wtasne*100 20,60% 25.76%

Wskaznik zwrotu z kapitatu wlasnego w roku 2007 byt nizszy niz w roku 2006 o 5 punktow procentowych i
uzyskat poziom 20,60 punktéw procentowych. Pomimo osiagniecia w 2007 r. nieco gorszego wyniku niz w
2006 r. wartos¢ ta oznacza, ze Grupa Kapitatowa nadal posiada potencjat do rozwoju.

4. Charakterystyka struktury aktywow i pasywow

» Plynno $¢ w Grupie Kapitatowej:

Wyszczegolnienie 2007 2006
Wskaznik bie zacej ptynno $ci
Aktywa biezace/pasywa biezace 243 1,84
Wskaznik szybkiej ptynno $ci
2,19 1,56

(Aktywa biezace — zapasy - RMC)/pasywa biezace

Wartosci wskaznikOw osiggniete przez Grupe Kapitatowa w roku 2007, jak i w 2006 znajdowaly sie na
wilasciwym poziomie. Grupa Kapitatowa nie ma problemoéw z ptynnoscia, w petni moze regulowac
zobowigzania, nie istnieje zagrozenie utraty ptynnosci oraz nie nalezy spodziewac sie trudnosci z
wyptacalnoscig w spotkach tworzacych Grupe Kapitatowa.

» Charakterystyka wielko $ci bilansowych

Suma aktywow bilansu na dzien 31 grudnia 2007 r. wyniosta 306.973 tys. zt Gldwne pozycje aktywow
osiggnely nastepujacy poziom:
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31.12.2007 31.12.2006
. . Dynamika
0, 0,
tys. zt udziat % tys. zi udziat % 2007/2006
Suma aktywow 306 973 100 81 381 100 377,20%
Aktywa trwate 225 085 73,32 51 429 63,20 437,66%
Aktywa obrotowe 81 888 26,68 29 952 36,80 273,40%

Na dzien 31.12.2007 r. warto$¢ aktywow trwatych Grupy Kapitalowej wyniosta 225.085 tys. zt. Stanowito
to 73,32 % aktywOw ogdtem. Pozostalg czes¢ aktywow stanowity aktywa obrotowe. Ich udziat w strukturze
aktywow wynidst 26,68% co odpowiadato wartosci 81.888 tys. zt

W poréwnaniu do roku 2006 nalezy zauwazy¢ wzrost udziatu aktywéw trwatych o ponad 10 punktow
procentowych na rzecz spadku udziatu aktywéw obrotowych w aktywach ogétem Grupy Kapitalowej o tg
samg wartosé udziatu (10%).

W strukturze aktywoéw trwatych najwiekszy udziat majg nieruchomosci inwestycyjne.

31.12.2007 31.12.2006
tys. zt udziat tys. zt udziat | Dynamika
' % ' % 2007/2006
Aktywa trwate 225 085 100 51429 100 437,66%
Rzeczowe aktywa trwate 4033 1,79 3221 6,26 125,21%
Nieruchomosci inwestycyjne 211820 94,11 41 721 81,12 507,71%
Wartosci niematerialne i prawne 344 0,15 593 1,15 58,01%
Pozostale dlugoterminowe aktywa finansowe 4015 1,78 - 0
ﬁktywa z tytutu odroczonego podatku 4253 189 4554 8.85 93,39%
ochodowego

Wartos¢ firmy - 0 889 1,73 -
Naleznosci dtugoterminowe - 0 30 0,06 -
Pozostale aktywa trwate 620 0,28 421 0,82 147,27%

W aktywach obrotowych Grupy Kapitatowej gtéwng pozycje stanowig srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
oraz pozostate aktywa finansowe. Ich udziat w strukturze aktywow obrotowych Grupy Kapitatowej w roku
2007 wyniést odpowiednio: srodki pieniezne i ich ekwiwalenty: 47,32% oraz pozostate aktywa finansowe
24,80%.

31.12.2007 31.12.2006
udziat Dynamika
% 2007/2006

tys. zt udziat % tys. zt

Aktywa obrotowe 81 888 100 29 952 100 273,40%
Zapasy 7918 9,67 4200 14,02 188,52%
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 2 254 2,75 2 009 6,71 112,20%
l(;laleznosm z tytutu biezgcego podatku 113 0.14 14 0,05 807.14%
ochodowego
Pozostale naleznosci 12 292 15,01 1985 6,63 619,29%
Pozostale aktywa finansowe 20309 24,80 17 393 58,07 116,77%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 38747 47,32 3957 13,21 979,20%
Rozliczenia miedzyokresowe 255 0,31 394 1,32 64,72%
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Struktura gldwnych pozycji pasywow jest nastepujaca:

31.12.2007 31.12.2006
) . Dynamika
0 0
tys. zt udziat % tys. zt udziat % 2007/2006
Suma pasywow 306 973 100 81 381 100 377,20
Kapitat wlkasny 194 874 63,48 49 828 61,23 391,09
Zobowigzania dtugoterminowe 78 402 25,54 15 253 18,74 514,01
Zobowigzania krétkoterminowe 33 697 10,98 16 300 20,03 206,73

Na warto$¢ kapitatu wtasnego oprécz zysku miata wpltyw emisja akcji serii F, ktéra zasilita kapitaty kwotg
107.137 tys. zt.

Warto$¢ zobowigzan dlugoterminowych oraz zobowigzan krotkoterminowych ulegta zwiekszeniu w
poréwnaniu do roku 2006. Jest to efekt zaciggnietych kredytow i pozyczek przez spoétki Grupy Kapitatlowej
na realizacje zamierzen inwestycyjnych.

5. Opis istotnych pozycji pozabilansowych w ujeciu podmiotowym, przedmiotowym i
wartosciowym

Gléwne pozycje pozabilansowe stanowig gwarancje i poreczenia, ktorych udzielata spotka TUP S.A.

w ramach Grupy Kapitatowej.

TUP S.A. udzielita spotkom zaleznym poreczen z tytutu zaciggnietych kredytow bankowych.

Informacje te zostaly przedstawione w punkcie ,Informacja o udzielonych gwarancjach i poreczeniach ze
szczego6lnym uwzglednieniem udzielonych jednostkom powigzanym emitenta” niniejszego sprawozdania.

6. Omoéwienie perspektyw rozwoju dziatalnosci emitenta przynajmniej w najblizszym roku
obrotowym

Zgodnie z profilem dziatalnosci oraz realizacjg dtugoterminowej strategii Grupa Kapitalowa zaklada
kontynuowanie aktywnej dziatalnosci inwestycyjnej. W zwigzku z tym, Grupa Kapitalowa zainteresowana
jest przejeciami podmiotéw, ktére posiadajg ukryty potencjat i/lub prowadzg dziatalno$¢ w niedocenionym
obecnie sektorze lub branzy.

W celu efektywnego zarzadzania spotkami wchodzacymi w skiad Grupa Kapitatowa przewiduje sie takze
przesuwanie aktywoéw miedzy podmiotami Grupy Kapitalowej, likwidacje niektérych z nich, powotywanie
spoétek celowych do realizacji okreslonych przedsiewzie¢ inwestycyjnych, a takze nie wyklucza mozliwosci
ich sprzedazy.

7. Wazniejsze zdarzenia majace znaczacy wptyw na dziatalnosé oraz wyniki finansowe GK
w roku obrotowym lub ktérych wptyw jest mozliwy w nastepnych latach oraz informacja o
zawartych znaczacych umowach ubezpieczenia, wspétpracy lub kooperaciji

> Zdarzenia i zawarte umowy zwi gzane z akcjami i udziatami spotek z Grupy Kapitatow €]

* Sprzedaz jednostek

Sprzedaz jednostek uczestnictwa w funduszu inwestycyjnym

W | potroczu 2007 r. podmiot dominujgcy — TUP S.A. zawart umowy sprzedazy jednostek uczestnictwa w
funduszu inwestycyjnym UNIWIBID Specjalistyczny Fundusz Inwestycyjny i DWS Polska FIO Plynna
Lokata Plus. Srodki uzyskane ze sprzedazy zostaly przeznaczone na realizacje projektéw inwestycyjnych
oraz na uregulowanie zobowigzan w spotkach zaleznych. taczna warto$¢ sprzedanych udziatéw wyniosta
11.512 tys. zk.
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* Objecie udziatéw i podwyzszenie kapitalu zakladowego

Zawarcie umoOw nabycia akcji Kraszewskiego 21 S.A. ( dawniej Modena S.A. obecnie w likwidacii)

W | potroczu 2007 r. podmiot dominujacy w wyniku zawarcia uméw nabycia akcji spotki zaleznej
Kraszewskiego 21 S.A. ( dawniej Modena S.A. obecnie w likwidacji) zwiekszyt swoj udziat w spotce
poprzez zawarcie transakcji zakupu od osob fizycznych 240.000 akcji za taczng cene zakupu wraz z
optatami 1.148 tys. zt. Na dzien 31.12.2007 r. TUP S.A. posiadat 98,30% kapitatu i gloséw na WZ Spokki.

Podwyzszenie kapitatu zaktadowego w spétce Euroconstruction Sp. z 0.0.

W dniu 16.03.2007 roku Spétka otrzymata postanowienie Sgdu Rejonowego w Poznaniu, XXI Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego z dnia 06.03.2007 roku o zarejestrowaniu podwyzszenie
kapitalu zaktadowego Euroconstruction Sp. z 0.0. 0 kwote 900 tys. zt. Po rejestracji kapitat zaktadowy
Euroconstruction Sp. z 0.0. wynosi 1.000 tys. zt i dzieli sie na 10.000 udziatébw o wartosci nominalnej
100,00 zt kazdy. TUP S.A. objat 9.000 udziatéw po cenie emisyjnej 100,00 zt za udziat, réwny wartosci
nominalnej, pozostajac 100% udziatowcem Spoiki.

Objecie udziatéw w podwyzszonym kapitale spéiki zaleznej TUP Property S.A.

W dniu 30 pazdziernika 2007 r. TUP S.A. objeta 14.000.000 akcji imiennych uprzywilejowanych serii B w
podwyzszonym kapitale zaktadowym spétki TUP Property S.A. Cena jednej akcji wyniosta 1 zt i byla
réwna cenie nominalnej obejmowanych akciji.

Tym samym spétka TUP Property S.A. nadal pozostata w 100% spoétkg zalezng od TUP S.A.

Srodki uzyskane z emisji akcji spétka TUP Property S.A. przeznaczyla na inwestycje zwigzane z budowa
portfela nieruchomosci.

W dniu 20 listopada 2007 r. Sad Rejonowy w Poznaniu XXI Wydziat Gospodarczy KRS dokonat rejestracji
podwyzszenia kapitatu zaktadowego spétki TUP Property S.A.

Podwyzszenie kapitatu w spéice TUP Property S.A.

W dniu 12 grudnia 2007 r. Sad Rejonowy w Poznaniu XII Wydzial Gospodarczy KRS zarejestrowat
podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spotki z kwoty 19 000 tys. zt do kwoty 21.440 tys. zt, w drodze emisji
2.440.387 akcji zwyktych imiennych serii C o wartosci nominalnej 1 zt kazda. Wszystkie akcje zostaty
zaoferowane i objete przez spétke TUP S.A. Mialo to zwigzek z potaczeniem spotek zaleznych TUP
Property S.A. i PHC Sp. z 0.0., gdzie nastapito przeniesienie majatku PHC do TUP Property w zamian za
wyemitowane akcje serii C.

Objecie udziatéw i podwyzszenie kapitalu w Tanis Investments Sp. z 0.0.

W dniu 25 pazdziernika 2007 r. spotka TUP Property S.A. zawarta umowe objecia 110.808 nowych
udzialdbw w podwyzszanym kapitale zakladowym spétki bezposrednio od siebie zaleznej — Tanis
Investments Sp. z 0.0.

Cena jednego udziatu wyniosta 500 zt a fgczna wartos¢ objetych udziatéw wyniostg 55.404 tys. zi

Objecie udzialéw nastgpito przez wniesienie aportem zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa o wartosci
55.054 tys. zt do spétki Tanis Investments Sp. z 0.0. oraz wptatg 350 tys. zt

Tym samym spétka Tanis Investments Sp. z 0.0. pozostata w 100% spétkg zalezng od TUP Property S.A.
W dniu 27 listopada 2007 r. Sad Rejonowy dla M. St. Warszawy Xll Wydzial Gospodarczy KRS
zarejestrowat podwyzszenie kapitatu zaktadowego spétki Tanis z kwoty 50 tys. zt do kwoty 55.454 tys.zt.
Podwyzszenie nastgpito przez utworzenie 110.808 udziatow o wartosci 500 zt kazdy. Wszystkie udziaty
zostaly objete przez spotke TUP Property S.A.

Doptata do kapitatu zapasowego w spétce zaleznej Data Loqgistics Sp. z 0.0.

W dniu 22 listopada 2007 r. Zarzad TUP S.A. podjat uchwale w sprawie wniesienia doptaty do kapitatu
zapasowego w spélce zaleznej Data Logistics Sp. z 0.0. docelowo w kwocie 2.000 tys. zi. Doptata ma
zosta¢ przeznaczona na finansowanie rozwoju projektu Moje Biuro (obecnie Forpoczta), ktéry polega na
tworzeniu nowoczesnej sieci punktéw obstugi klienta, w ktérych beda swiadczone takie ustugi, jak:
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obstuga biurowa, sekretarska, poligraficzna, kurierska, pocztowa i pokrewne. Do momentu publikacji
raportu wysokos¢ doptaty wyniosta 700 tys. zt.

Zwiekszenie kapitatlu zapasowego w spétce zaleznej Roda Sp. z 0.0.

Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspoélnikéw Roda Sp. z 0.0. uchwatg z dnia 15 listopada 2007 r. natozyto
na swojego jedynego wspdlnika, tj. spétke TUP S.A. obowigzek wniesienia doptaty w wysokosci 400 tys.
zt z przeznaczeniem na zwiekszenie kapitaty zapasowego. Kwota ta stanowi 37,45 % wysokosci
posiadanych udzialéw a zwrot doptaty spéice TUP S.A. nastapi w trybie art. 179 Kodeksu Spotek
Handlowych.

> Nabycie i powotanie nowych podmiotow

Nabycie akcji PAGI S.A.

W dniu 22.05.2007 spo6itka dominujgca TUP S.A. zawarta umowy nabycia 1.606.128 akcji spotki PAGI
S.A., uprzywilejowanych co do gtosu na WZ ( jedna akcje daje prawo do dwéch gtoséw) i podziatu w razie
likwidacji Spétki oraz przy umarzaniu akcji. Sprzedajgcymi akcje byly spotki Rawa Hosting Sp. z o.0. i
Northern Lights Polska Sp. z 0.0. TUP S.A. zaptacita za akcje 32,1 tys. zi.

Ponadto TUP S.A. przyjela oferte nabycia uprzywilejowanych co do gtosu na WZ (1 akcja daje prawo do 2
gtosow) akciji serii AG spoétki PAGI S.A. w liczbie 650.000 za cene 650 tys. zt

Po realizaciji transakcji TUP S.A. posiada 23,93% kapitatu oraz 15,22% gtosow na WZ PAGI S.A.

TUP S.A. traktuje zakup akcji PAGI S.A. jako inwestycje o charakterze diugoterminowej lokaty.

Na dzien sporzadzenia sprawozdania udziat w kapitale zaktadowym spétki PAGI S.A. wynosi 23,95%, w
zwigzku z rejestracjg w dniu 20.03.2008 r. emisji akcji serii AH

Nabycie spotki Tanis Investments Sp. z 0.0.

W dniu 11 lipca 2007 r. TUP Property S.A. nabyta 100% udziatéw spoétki Tanis Investments Sp. z 0.0. od
Trinity Shelf Companies Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie za cene 50 tys. zt stanowigca zwrot wartosci
kapitatu zakltadowego TANIS Investments Sp. z 0.0., powiekszong o kwote stanowigcag réwnowarto$¢ w
zlotych polskich kwoty 5 tys. EUR.

Zawarcie warunkowych umoéw nabycia akcji spétki MPRD S.A.

W dniu 26 lipca 2007 r. TUP S.A. zawarla dwie warunkowe umowy nabycia akcji spotki Miejskie
Przedsiebiorstwo Robot Drogowych S.A. (MPRD S.A.) od pieciu oséb fizycznych.

W wyniku zawarcia pierwszej umowy od czterech oséb fizycznych TUP S.A. nabyla warunkowo 2.103
akcje MPRD S.A. stanowigce 68,68 % kapitatu zakladowego i gloséw na Walnym Zgromadzeniu Spoiki.
Moca drugiej umowy TUP S.A. otrzymata opcje do zakupu kolejnych 809 akcji MPRD S.A. kt6re stanowity
26,42% kapitatu i gloséw na Walnym Zgromadzeniu spétki MPRD S.A.

W dniu 30 listopada 2007 r. rozwigzata sie pierwsza umowa - warunkowego nabycia 2.103 akcji
stanowiacych 68,68 % kapitatu i gloséw, w czesci dotyczacej 1973 akcji stanowiacych 58,56% kapitatu i
gtosow na WZ spotki MPRD S.A.

W dniu 30 listopada 2007 r. TUP S.A. zawarla aneks do pierwszej warunkowej umowy nabycia akcji
MPRD S.A. Mocg zawartego aneksu TUP S.A. pozostata wiascicielem 310 akcji stanowigcych 10,12 %
kapitatu i gtosow na Walnym Zgromadzeniu spétki MPRD S.A.

W dniu 3 grudnia 2007 r. TUP S.A. zawarta aneks do drugiej umowy i nadal posiadata opcje do zakupu
809 akcji MPRD S.A. stanowigcych 26,42 % kapitatu i gloséw na Walnym Zgromadzeniu MPRD S.A.

W dniu 30 marca 2008 r. w $wietle niespetnienia sie warunkéw zawieszajacych i rozwigzujacych umowy
wygasty i TUP S.A. na dzien sporzadzenia raportu nie posiada akcji oraz opcji do zakupu akcji spoétki
MPRD S.A.

Zawarcie przedwstepnej warunkowej umowy cesji wierzytelnosci w ramach znaczgcej umowy

W dniu 13 wrzesnia 2007 r. TUP S.A. (Cesjonariusz) zawarta z Centrum Windykacji i Restrukturyzaciji
Dlugéw Hades Sp. z 0.0. (Cedent) przedwstepng warunkowg umowe przelewu wierzytelnosci.

Cedentowi przystugujg wierzytelnosci wzgledem Spotki Miejskie Przedsiebiorstwo Robdét Drogowych
(MPRD) na taczng kwote 5.073 tys. zt (stownie: pie¢ miliondw siedemdziesiat trzy tysigce trzysta osiem zi
m85/100), na mocy zawartych umow cesji wierzytelnosci z Wierzycielami.
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W zawartej umowie Strony zobowigzaly sie do zawarcia Umowy Przyrzeczonej, na podstawie ktorej
Cedent przeleje a Cesjonariusz nabedzie w/w wierzytelnosci. Umowa przyrzeczona moze zosta¢ zawarta
po spetnieniu sie warunkéw, m.in.: wierzytelnosci zostang prawomocnie wpisane na liste wierzytelnosci w
postepowaniu upadfosciowym wobec MPRD S.A., sad prowadzacy postepowanie dokona zmiany
postanowienia o ogloszeniu upadtosci obejmujacej likwidacje majatku MPRD S.A. na postanowienie o
upadtosci z mozliwoscig zawarcia uktadu.

Nabycie udziatéw w spétce Emper Yacht Sp. z 0.0. (obecnie Port Jachtowy Nieporet Sp. z 0.0.)

W dniu 2 pazdziernika 2007 r. spotka TUP S.A. nabyla udzialy w spoice Emper Yacht Sp. z 0.0. (obecnie
Port Jachtowy Nieporet Sp. z 0.0.) z siedzibg w Warszawie. TUP S.A. stal sie witascicielem 100%
udziatow spotki Emper Yacht Sp. z 0.0. (obecnie Port Jachtowy Nieporet Sp. z 0.0.) w wyniku nabycia 100
udzialdw o wartosci nominalnej 1 tys. zt kazdy udziat i wigczyt spétke Empert Yacht Sp. z 0.0. (obecnie
Port Jachtowy Nieporet Sp. z 0.0.) w skiad struktury organizacyjnej Grupy Kapitatowej TUP.

Zakup udziatbw TUP S.A. traktuje jako dtugoterminowg inwestycje. Przedmiotem dziatalnosci spoiki jest
prowadzenie portu $rodlgdowego nad Zalewem Zegrzyhskim.

Utworzenie sp6tki celowej Modena Park Sp. z o.0.

W dniu 7 listopada 2007 r. Sad Rejonowy w Poznaniu, XXI Wydziat Gospodarczy KRS zarejestrowat
spotke Modena Park Sp. z o.0.

Na dzien 31.12.2007 r. Spotka nie byta bezposrednio podmiotem zaleznym od TUP S.A., 90% udziatow
spotki Modena Park Sp. z 0.0. posiadata spétka Tanis Investments Sp. z 0.0. a pozostate 10% nalezato do
spotki TUP Property S.A. Spotka Tanis Investments Sp. z 0.0. jest w 100% zalezna od spétki TUP
Property S.A. Spotka TUP Property S.A. jest w 100% spotkg zalezng od TUP S.A.

Modena Park Sp. z 0.0. zostata powotana jako spotka celowa do realizacji projektu Modena Park.

W dniu 28 marca 2008 r. sp6tka zostata sprzedana.

> Wydarzenia zwi azane ze zmianami organizacyjnymi w Grupie Kapitatow ej

Rozpoczecie procesu likwidaciji spotki zaleznej od TUP S.A. — Kraszewskiego 21 S.A.

Z dniem 21 sierpnia 2007 r. weszta w zycie uchwata Walnego Zgromadzenia Spotki Kraszewskiego 21
S.A. 0 rozwigzaniu spokki i rozpoczeciu procesu jej likwidacji. Celem likwidacji jest uporzgadkowanie
struktury organizacyjnej Grupy Kapitatowe;.

Potaczenie spoétek z Grupy Kapitalowej TUP

W dniu 6 grudnia 2007 r. Sad Rejonowy w Poznaniu Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego dokonat rejestracji potaczenia spétek TUP Property S.A. i PHC Sp. z 0.0. Potaczenie spotek
nastapito w drodze przejecia, poprzez przeniesienie majgtku PHC do TUP Property w zamian za akcje,
ktére TUP Property wydat jedynemu wspolnikowi spotki PHC tj. spétce TUP S.A.

Potaczenie miato na celu uporzadkowanie struktury organizacyjnej Grupy Kapitatowej oraz zwiekszenie
efektywnos$ci zarzadzania majgtkiem. Potgczenie jednostek nie miato zadnego wplywu na wynik ani
strukture bilansu Grupy Kapitatlowe;j.

Zmiana podmiotu dominujgcego Spoétki TUP S.A.

W dniu 5 listopada 2007 r. spotka TUP S.A. otrzymata zawiadomienie informujgce o zmianie podmiotu
dominujgcego spoétki. W wyniku zawartych umow spétka Hlamata Holdings Limited nabyta od spéiki Eagle
International Limited 6.058.851 akcji spotki TUP S.A. Tym samym spétka Hlamata Holdings Limited stata
sie gtbwnym udzialowcem sp6tki TUP S.A. posiadajgc 42,70% akcji i 69,62% gltoséw na WZ Spotki TUP
S.A. Spétka Hlamata Holdings Limited wstapita takze w obowigzki spétki Eagle International Trading
Limited wynikajace z zawartej z DM BZ WBK S.A. umowy ,lock-up”, w ktérej spétka Eagle zobowigzata sie
m.in. nie sprzedawac¢ zadnej akcji serii A-D w okresie 12 miesiecy, liczac od dnia przydziatu akcji serii F.
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» Woydarzenia zwi azane z emisj a akcji

Emisja akcji serii D

Na podstawie uchwaty WZ nr 26 z dnia 22 czerwca 2006 r. oraz uchwaty Rady Nadzorczej nr 1/11/2006 z
dnia 7 listopada 2006 r. i uchwatg Rady Nadzorczej nr 1/12/2006 z dnia 6 grudnia 2006 r. Zarzad TUP
S.A. podjat uchwale w sprawie emisji akcji serii D. Akcje serii D w liczbie 1.377.120 zostaty zaoferowane w
ramach subskrypcji prywatnej. Podwyzszenie kapitalu zostalo zarejestrowane przez Sad Rejonowy w
Warszawie XIl Wydziat Gospodarczy KRS w dniu 21.02.2007 r.

Akcje serii D zostaty wprowadzone do obrotu gieldowego z dniem 24 pazdziernika 2007 r.

Warunkowe podwyzszenie kapitatu zaktadowego w drodze emisji akcji serii E w ramach programu
motywacyjnego

Walne Zgromadzenie akcjonariuszy uchwatg nr 17/2007 z dnia 23 kwietnia 2007 r. zadecydowato o
warunkowym podwyzszeniu kapitatu zaktadowego o kwote nie wyzszg niz 300 tys. zt w drodze emisji akcji
na okaziciela serii E o wartosci nominalnej 1 zt kazda akcja. Celem warunkowego podwyzszenia kapitatu
zaktadowego jest przyznanie praw do objecia akcji posiadaczom warrantdw subskrypcyjnych serii A,
wyemitowanych na podstawie uchwaty Walnego Zgromadzenia Spotki nr 16/2007 z dnia 23 kwietnia 2007
r. Warranty subskrypcyjne serii A i akcje serii E zostang wyemitowane w celu realizacji programu
motywacyjnego. Glownym zalozeniem programu motywacyjnego jest stworzenie mechanizmow
motywacyjnych dla menadzerow, kluczowych pracownikow i wspétpracownikéw Grupy Kapitalowej TUP
S.A.

Emisja akcji serii F

W zwigzku z uchwalg WZ nr 20/2007 z dnia 23 kwietnia 2007 r. oraz uchwalg Rady Nadzorczej nr
2/5/2007 z dnia 30 maja 2007 r. Zarzad TUP S.A. w dniu 30 maja 2007 podjat uchwate o podwyzszeniu
kapitalu zakladowego w drodze emisji akcji serii F. Zakonczenie subskrypcji nastgpito w dniu 12
pazdziernika 2007 r. Wszystkie akcje serii F w liczbie 5.500.000 zostaly nalezycie subskrybowane i
optacone w catosci. W dniu 30 pazdziernika 2007 r. Sad Rejonowy w Warszawie, Xl Wydziat
Gospodarczy KRS zarejestrowat podwyzszenie kapitatu zaktadowego.

Akcje zostaly dopuszczone do obrotu gietdowego w dniu 14 listopada 2007 r.

Srodki uzyskane z emisji w wysokosci 107.000 tys. zt zostaly przeznaczone na realizacje projektow
inwestycyjnych.

Wprowadzenie akcji TUP S.A. do obrotu na rynku giéwnym GPW_S.A. w Warszawie

W dniu 18 grudnia 2007 r. Zarzad Gietdy na wniosek TUP S.A. podjat uchwate w sprawie wprowadzenia
do obrotu gieldowego na Gtéwnym Rynku GPW akcji zwyktych na okaziciela serii A, B, C, D i F spéiki
TUP S.A.

Rynek Gtéwny GPW stanowi segment rynku gietdowego, przeznaczony dla papierow wartosciowych o
najwyzszej ptynnosci, ktérych emitenci charakteryzujg sie m.in. wiekszym kapitatem i dluzszym okresem
dziatalnosci.

» Wydarzenia i zawarte umowy zwi gzane z nieruchomo $ciami

Nabycie portfela nieruchomosci komercyjnych

W dniu 16 lipca 2007 r. spotka zalezna od TUP S.A. - TUP Property S.A. zawarta umowy dotyczace
nabycia portfela wynajetych nieruchomosci komercyjnych od Spéiki Concorde Investissement S.A. z
siedzibg w Warszawie.

TUP Property S.A. nabyta kolejno: w dniu 16 lipca 2007 r. dziesie¢ obiektéw, w dniu 6 listopada 2007 r. na
podstawie odrebnie zawartej umowy ramowej nabyta prawo wtasnosci budynku handlowo — ustugowego
oraz prawo uzytkowania wieczystego dziatek gruntowych zlokalizowanych w Kolobrzegu, w dniu 28
listopada 2007 r. - prawo uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawo wlasnosci do nieruchomosci
stanowigcych centrum handlowo — rozrywkowe w Tychach , City-Point”.
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Sprzedaz doméw w ramach projektu Rodzinne Osiedle

Na nieruchomosciach potozonych w Warszawie (Biatoteka) przy ul. Kobiatka firma PHC Sp. z o.0.
nalezaca do Grupy Kapitatowej wybudowata osiedle skiadajgce sie z 20 segmentéw wykonanych w
technologii lekkiej. Przed przystgpieniem PHC do Grupy Kapitatowej sprzedano 6 segmentéw.

We wrzesniu 2007 roku TUP Property S.A. rozpoczeta sprzedaz pozostatych 14 segmentéw. Do dnia
sporzadzenia sprawozdania sprzedano 11 segmentéw.

Spotka PHC zostata potaczona ze spétka TUP Property S.A. w ramach jednej Grupy Kapitatowe;.

Nabycie nieruchomosci w Siewierzu

W dniu 31.05.07 r. TUP S.A zawarla z dwoma osobami fizycznymi przedwstepne umowy nabycia
nieruchomosci gruntowych w Siewierzu o tgcznej powierzchni 90,66 ha

W dniu 28.09.07 r. TUP S.A. zawarta dwie kolejne przedwstepne umowy nabycia nieruchomosci o

tacznej powierzchni 28,58 ha, potozonych w Siewierzu od osoby fizycznej oraz Przedsiebiorstwa
Elektryczno —Budowlanego Elektrobud Sp. z o0.0. z siedzibg w Siewierzu Wszystkie nabywane
nieruchomosci objete umowami pofozone sg w jednej lokalizacji. £aczna powierzchnia nieruchomosci
objetych umowami wynosi 119,24 ha.

W dniu 21 stycznia 2008 r. spétka Chmielowskie Sp. z 0.0. na zlecenie TUP S.A. zawarla przyrzeczone
umowy nabycia w/w nieruchomosci w Siewierzu o tacznej powierzchni 119,24 ha.

Cena nabycia nieruchomosci wyniosta 56.404 tys. zt . Na zakupionym terenie Spotka TUP S.A. zamierza
zrealizowa¢ projekt Miasteczko Siewierz, ktérego celem jest powstanie ekologicznego miasta z peing
infrastrukturg, sklepami a takze powierzchniami biurowymi do wynajecia oraz hotelami.

Prowadzenie dziatan zmierzajgcych do sprzedazy projektu Modena Park

Na przestrzeni 2007 r. spétka TUP Property S.A. prowadzita dziatania zmierzajace do sprzedazy projektu
Modena Park spétce MNE Investment Sp. z 0.0. w ktdrej obowigzki zwigzane z transakcjg weszta w dniu
19 listopada 2007 r. spétka Opal Property Developments S.A.

W wyniku prowadzonych dziatah spotka TUP S.A. wypetnita szereg warunkéw umozliwiajacych sprzedaz
projektu. Najwazniejszym z nich bylo otrzymanie prawomocnej decyzji w sprawie warunkéw zabudowy
dotyczacych terenu objetego projektem Modena Park.

W dniu 28 marca 2008 r. spoétki Tanis Investments Sp. z 0.0. oraz TUP Property S.A. dokonaly transakcji
sprzedazy udziatdw spotki Modena Park Sp. z o0.0., ktéra juz jako spotka zalezna od Opal Property
Developments Sp. z 0.0. zawarta ze spotkg z Grupy Kapitatowej TUP - Tanis Investments Sp. z
0.0.przedwstepng umowe sprzedazy nieruchomosci objetych projektem Modena Park za tacza cene
65.577 tys. ziotych brutto. Umowa przyrzeczona przenoszaca wiasnos¢ nieruchomosci ma zostaé zawarta
w dniu 20 kwietnia 2008 r.

W dniu 25 pazdziernika 2007 r. uprawomocnita sie decyzja Prezydenta Miasta Poznania w sprawie
ustalenia Warunkéw Zabudowy dla nieruchomosci obejmujacej tereny po dawnej ZPO Modena.
Jednoczesnie bylo to spetnienie istotnego warunku zawieszajgcego, umozliwiajgcego sprzedaz
nieruchomosci.

Przeniesienie praw z nieruchomosci — Modena Park

W dniu 10 grudnia 2007 r. spotka TUP Property S.A. dokonala przeniesienia na rzecz spotki Tanis
Investments Sp. z o0.0. praw z nieruchomosci stanowigcych zorganizowang czes$é przedsiebiorstwa,
(objetych projektem Modena Park) mieszacych sie w Poznaniu i obejmujacych teren dawnej ZPO
Modena.

Przeniesienie to poparte wpisami w ksiegach wieczystych stanowito ziszczenie sie jednego z warunkoéw
zawieszajgcych umowe sprzedazy projektu z dnia 14 marca 2007 r. zawartg z firmg MNE Investment Sp.
Z 0.0. (w dniu 19 listopada 2007 r. w obowigzki spotki MNE Investment Sp. z 0.0. weszla sp6tka Opal
Property Development S.A. Obydwie spéiki nalezg do jednej Grupy Kapitatowej).

Podpisanie listu intencyjnego w sprawie nabycia terenu przemystowego w Tarnowskich Gérach

TUP Property S.A. zawarla z osobg fizyczng list intencyjny dotyczacy nabycia przez Spotke terenu
przemystowego o powierzchni 33 ha zlokalizowanego w Tarnowskich Gorach. W dniu 2 lipca 2007 r. TUP
S.A. zaakceptowata postanowienia zawarte w liscie intencyjnym, ktére przewidywaly prowadzenie w
dobrej wierze negocjacji oraz wylacznos¢é na prowadzenie negocjacji dla Spotki w celu zawarcia
przedwstepnej umowy sprzedazy terenu na rzecz TUP Property.
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TUP planuje stworzyé w Tarnowskich Gorach kolejowo-drogowe centrum logistyczne wraz z
nowoczesnymi magazynami na wynajem.

» Spory s adowe

W roku 2007 spétka Euroconstruction rozpoczeta postepowanie sagdowe przeciwko pozwanym solidarnie
o zaptate firmom Erbud S.A. z siedzibg w Warszawie oraz Portowi Lotniczemu Szczecin — Golenéw Sp. z
0.0. z siedzibg w Gliwicach. Dochodzona kwota dotyczy 451 tys. zt naleznosci (wraz z ustawowymi
odsetkami) za wykonane prace konstrukcyjne przy budowie Portu Lotniczego Szczecin Goleniéw, zgodnie
z umowg z dnia 17.10.2005 r. Na dzien 31.12.2007 r., sprawa byta nadal w toku. W/w naleznosci w roku
2006 objete zostaty odpisem aktualizujgcym. W roku 2007 Euroconstruction utworzyta rezerwe na dalsze
koszty postepowania sgdowego w roku 2008 na kwote 60 tys. zi.

8. Opis struktury gtéwnych lokat kapitatowych lub gtdwnych inwestycji kapitatowych
dokonanych w ramach GK emitenta w danym roku obrotowym

Gléwne lokaty kapitalowe dokonane w ramach Grupy Kapitalowej odnosza sie do zwiekszania
zaangazowania spotki TUP S.A. w podmiotach zaleznych lub obejmowania akcji i udziatbw w spotkach
zaleznych lub przez spoiki zalezne. W ramach Grupy Kapitalowej dokonywane sg takze inwestycje w
nieruchomosci, co jest zgodne z profilem dziatalnosci spétek nalezacych do Grupy Kapitatowej.

W 2007 r. w ramach Grupy Kapitatowej dokonano nastepujgcych inwestyciji:

o _ Warto $é w Zrédio
Wyré znienie Opis ] )
tys. zt finansowania
Nabycie nieruchomosci dla projektu
Living Steel w Warszawie, ul. Popularna Produkcja w toku 2.000 Srodki wiasne
przez TUP Property S.A.
Inwestycja w $rodki trwate: i ]
) Srodki trwate 1.958 Kredyt
Euroconstruction Sp. z 0.0.
Zaliczka na zakup nieruchomosci w Inwestycja diugoterminowa w , )
o ] ] 15.058 Srodki wiasne
Siewierzu nieruchomosci
Nabycie akcji Kraszewskiego 21 S.A. —
obecnie w likwidacji (dawniej Modena Nabycie 9,53% akcji przez TUP 1.148 Srodki wiasne
S.A)
Udziaty w spétce PHC Sp. z 0.0. Nabycie 100% udziatow przez TUP 6.331 Srodki wiasne
] . Nabycie 23,93% kapitatu i 15,22%
Nabycie akcji PAGI S.A. ) 689 Srodki wiasne
gtoséw
Udziaty w Emper Yacht Sp. z 0.0. ] L
) ) Nabycie 100% udziatéw przez TUP
(obenice Port Jachtowy Nieporet Sp. z SA 140 Srodki wiasne
0.0.) o
Udzialy w Spotce Tanis Investments Sp. z | Nabycie 100% udziatéw przez TUP 50 .
0.0. Property S.A. Srodki wiasne
Nabycie nieruchomosci inwestycyjnych ) )
; Inwestycje dtugoterminowe w . .
(Projekt Concorde) przez TUP Property _ _ 93.000 Kredyt / srodki
nieruchomosci whasne
S.A.
Udziaty w spétce Tanis Investments Sp.z | Objecie udziatow w podwyzszonym
. 55.404 Aport rzeczowy
0.0. przez TUP Property S.A. kapitale zaktadowym
Udzialy w spétce TUP Property S.A. Objecie udziatéw w podwyzszonym .
. 14.000 Srodki wiasne
przez TUP S.A. kapitale zakladowym
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) 3 o Doptata do kapitatu zakltadowego
Kapitatu w Spétce Data Logistics Sp. z

celem finansowania rozwoju 700 : i
0.0. przez TUP S.A. ) Srodki wiasne

projektu Moje Biuro

Kapitat w Spotce Roda Sp. z 0.0. przez Doptata z przeznaczeniem na .
. . . 400 Srodki wlasne
TUP S.A. zwiekszenie kapitatu zapasowego
Kapitat w Euroconstruction Sp. z 0.0. Zwiekszenie wartosci udziatow i .
. 1.900 Srodki wiasne
przez TUP S.A. doptata do kapitatu zapasowego

9. Opis istotnych czynnikow ryzyka i zagrozen z okresleniem w jakim stopniu emitent jest
na nie narazony

Ryzyko zwi g@zane z realizacj @ zamierze n inwestycyjnych i doborem nowych spotek w zwi azku z
rozwojem Grupy Kapitatowej

W sktad Grupy Kapitatowej TUP wchodzg spoétki dziatajgce w roznych segmentach rynku. Zarzadzanie
rozbudowang strukturg organizacyjng oraz podmiotami ktére zostaty wigczone do niej jako nowe, w
kontekscie integracji moze zwieksza¢ ryzyko popetnienia btedéw w zarzadzaniu Grupg Kapitatowa.
Pojawienie sie tego typu btedow moze powodowac¢ opdznienia w realizacji zamierzen inwestycyjnych
zwigzanych z dang spoétka nalezacg do Grupy Kapitatowej lub powodowaé ich zaniechanie. W
konsekwencji obszar ryzyka z tym zwigzany moze przetozy¢ sie w sposOb negatywny na uzyskanie
oczekiwanej stopy zwrotu z inwestycji.

Ponadto istnieje ryzyko zwigzane z akwizycjg nowych spélek, uwarunkowane nieujawnionymi
obcigzeniami, ktore dotycza gtéwnie nabywania akcji lub udziatéw od osob trzecich.

W celu redukowania w/w ryzyk w Grupie Kapitatowej funkcjonujg sprawdzone metody stuzace do rzetelnej
i niezaleznej oceny projektow inwestycyjnych oraz systemu zarzgdzania. W sprawach zwigzanych z
wigczaniem nowych podmiotéw do struktury Grupy Kapitatowe] wykorzystywane sg opinie niezaleznych
ekspertéw oraz przeprowadzane sg wyceny poszczegolnych przedsiewziec.

Ryzyko konkurencji

Wiele inwestycji prowadzonych w ramach Grupy Kapitatowej zwigzanych jest z konkurencyjnym rynkiem
nieruchomosci. Tym samym moga wystapi¢ trudnosci z nowymi akwizycjami nieruchomosci. W celu
ograniczenia tego ryzyka Grupa Kapitatowa podejmuje sie realizacji trudnych przedsiewzieé, zwigzanych
z rewitalizacjg lub z odnalezieniem optymalnych rozwigzan szczegolnie dla nieruchomosci, ktére nie sg
objete planem zagospodarowania przestrzennego i nie dla ktérych nie zostala wydana decyzja o
Warunkach Zabudowy.

Ryzyko zwi gzane z otoczeniem makroekonomicznym

Dziatalnos¢ spoétek Grupy Kapitatowej TUP uzalezniona jest od sytuacji makroekonomicznej Polski oraz
krajow europy Zachodniej, ktére stanowig rynek zbytu dla Roda Sp. z 0.0. Czynnikami, ktére majg
posredni wplyw na dzialalnos¢ GK sg wiec poziom inflacji, tempo wzrostu gospodarczego, a takze
umacnianie sie polskiej waluty.

Istotng role dla projektéw realizowanych w ramach Grupy Kapitalowej TUP odgrywa koniunktura w
budownictwie w szczegoélnosci ilos¢ oddawanych do uzytku mieszkan, poziom kosztéw budowy
nieruchomosci, rozwdj rynku nieruchomosci komercyjnych.

Ryzyko zwi gzane z akcjami

Wystepuje ryzyko zwigzane z wahaniem kurséw papieréw wartosciowych notowanych na GPW w
odniesieniu do sektora, w ktérym notowane sg akcje TUP S.A. oraz calego rynku. Szczegodlnie mozliwosé
przeceny akcji na rynku, zwigzana z negatywnymi sygnatami naptywajacymi z rynkéw zagranicznych nie
powigzana bezposrednio z codzienng dziatalnoscig GK. Sytuacja taka moze spowodowaé spadek
zaufania do akcji emitowanych przez TUP S.A. lub ograniczy¢ zbywalnos¢ akcji przez Inwestora po
satysfakcjonujacej go cenie, a takze zmniejszy¢ zaufanie do Spoétki oraz spowodowaé zmniejszenie checi
do ponoszenia ryzyka poprzez inwestowanie na GPW.
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Ryzvyko stopy procentowej

Ryzyko stopy procentowej zwigzane jest z udzielonymi pozyczkami oraz otrzymanymi kredytami i
poreczeniami w zwigzku ze zmiang referencyjnej stopy procentowej (WIBOR / EURIBOR) na rynku
miedzybankowym.

Kwota zobowigzania netto Grupy Kapitatlowej narazonego na ryzyko zmiany stopy procentowej obliczona
jako réznica zobowigzan i naleznosci odsetkowych oprocentowanych zmienng stopg odsetkowg na dzien
31 grudnia 2007 wynosi 29.476 tys. zt. co stanowi 15,12% sumy kapitatéw wtasnych i zdaniem Zarzadu
jednostki dominujgacej nie stanowi ona zagrozenia dla wyniku finansowego ani ptynnoéci finansowej
Grupy. Termin zapadalnosci wiekszosci zobowigzan (77,5%) przypada na rok 2012 natomiast naleznosci
niemal w cato$ci (93,5%) sg wymagalne do listopada 2008 roku.

Ryzyko zwi gzane z kursami walut

Ryzyko walutowe w Grupie Kapitalowej TUP dotyczy gtéwnie sp6éiki Roda Sp. z 0.0., gdyz 79% jej
sprzedazy kierowana jest na rynek krajow Europy Zachodnich (gtéwnie niemiecki i wtoski).

W roku 2007 przychody osiggane w euro przez spotke Roda Sp. z 0.0. wyniosty 2.661 tys. zt, co stanowi
12,68 % przychodow sprzedazy Grupy Kapitatowej.

W celu zabezpieczania przed ryzykiem spétka Roda Sp. z o0.0. zawiera kontrakty wykorzystujgce
instrument opcji walutowej.

Ryzyko ptynno S$ci

Z uwagi na charakter dziatalno$ci Grupy Kapitatowej oraz wysoki poziom istotno$ci zawieranych transakciji
dotyczacych zakupu nieruchomosci lub spotek, ktére stanowig zdarzenia jednorazowe, istnieje ryzyko
wystgpienia przejsciowych trudnosci w zarzadzaniu ptynnoscig finansowg. W celu unikniecia tego
niekorzystnego zjawiska w Grupie Kapitalowej obowigzujg wysokie standardy opracowania plandéw
finansowych. Ponadto Grupa Kapitatlowa posiada portfel nieruchomosci komercyjnych stanowigcych state
zrodto dochodu o atrakcyjnej stopie zwrotu z inwestyciji.

Ryzyko zwi gzane ze zmianami w otoczeniu prawnym oraz interpret acja przepiséw

Przepisy prawa polskiego charakteryzuje zmiennos¢, czesto zwigzana z ujednolicaniem przepisow krajow
Wspdlnoty Europejskiej. Na dziatalnos¢ Grupy Kapitalowej najbardziej negatywnie wplywa niestabilnosé
prawa podatkowego oraz prawa handlowego a takze zwigzane z tym roznice w ich interpretacji. W
konsekwencji moze to powodowac¢ wystgpienie negatywnych skutkéw dla dzialalnosci, sytuacii
finansowej, wynikéw i perspektyw rozwoju TUP S.A. oraz spétek z jego Grupy Kapitatowej.

10. Informacja o podstawowych towarach, produktach i ustugach wraz z ich okresleniem
wartosciowym i ilosciowym oraz udziatem poszczegdélnych produktéw, towardéw i ustug
(jezeli sq istotne) albo ich grup w sprzedazy emitenta ogdtem, a takze zmianach w
zakresie w danym roku obrotowym oraz informacja o rynkach zbytu z uwzglednieniem
podziatu na rynku krajowe i zagraniczne oraz informacje o zrédtach zaopatrzeniaw
materiatly do produkcji, w towary i ustugi, z okresleniem uzaleznienia od jednego lub
wiecej odbiorcow i dostawcow, aw przypadku gdy udziat jednego odbiorcy lub dostawcy
osiaga co najmniej 10% przychoddw ze sprzedazy ogotem — nazwy (firmy) dostawcy lub
odbiorcy, jego udziat w sprzedazy lub zaopatrzeniu oraz jego formalne powiazania z
emitentem

Charakterystyke prowadzonej dziatalnosci spotki dominujacej w Grupie Kapitatowej TUP oraz spétek
zaleznych opisano w punkcie 1 niniejszego sprawozdania ,,Opis organizacji Grupy Kapitatowej”

W ponizszej tabeli zaprezentowano ujecie wartosciowe prowadzonej dzialalnosci w poszczeg6inych
segmentach rynku w ktorych dziatajg spoétki.
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Nieruchomo $ci Budownictwo Odzie z Ustugi telekom. Pozostate
TUP S.A, Data
TUP Property S.A., Logisctic Sp. z
Segmenty bran zowe - przychody i Kraszew;klggo ?l PHC Sp.z 0j°' (w 0.0., System SL
K S.A. w likwidaciji dniu 6 grudnia 2007
oszty - Euroconstruct | Roda Sp. z Sp.z 0.0,
(dawniej Modena ion Sp. 2 0.0 00 r. potaczona ze Emper Yacht Razem
S.A), Tanis o o spok g TUP Sp. 2 0.0
Investments Sp. z Propoerty S.A. Mogé A Park
0:0- Sp.zo.0.

Przychody zewngtrzne 9779 6874 3360 684 264 20 961
Sprzedaz do innych segmentéw 904 73 - - 342 1319
Przychody segmentu razem 10 683 6 947 3360 684 606 22280
Koszty operacyjne ogétem (10 298) (9 450) (3797) (796) (8174)| (32514)
Wynik na sprzedazy akcji i udziatow w
jednostkach powigzanych - - - (815) (815)
Wynik ze zbycia i przeszacowania aktywow
finansowych wycenianych w wartosciach
godziwych przez RZiS - - - 50 488 50 488
Wynik ze zbycia i przeszacowania
nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci
godziwych 60 821 - - - 60 821
Odpisujemnej / (dodatniej) wartosci firmy 703 - - - 703
Pozogtate przychody operacyjne 3537 288 22 - 435 4283
Pozodtate koszty operacyjne (215) (274) (50) - (2 249) (2 788)
Wynik segmentu 65 232 (2 489) (466) (112) 40 292 102 457
Wytaczenia (59 232)
Nieprzypisane przychody -
Nieprzypisane koszty -
Zysk z dziatalno Sci operacyjnej 65 232 (2 489) (466) (112) 40 292 43 225
Przychody finansowe 319 40 6 2129 2 495
Koszty finansowe (3135) (234) 1) (419) (3789)
Wytaczenia (76)
Zysk przed opodatkowaniem 62 416 (2 683) (460) (112) 42 002 41 856
Podatek dochodowy (5984) - (99) (7774)| (13857)
Wytgczenia 12 140
Zysk netto 56 432 (2 683) (559) (112) 34 228 40 138
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Nieruchomo $ci Budow nictwo Odzie z Ustugi telekom. Pozostate
TUP Property S.A., Lzziiiﬁysiatj
Kraszewskiego 21 PHC Sp. z 0.0. (w '
Segmenty bran zowe - pozostate S.A. w likwidacji dniu 6 grudnia 2007 0.0., System SL
. . Euroconstruct Roda Sp. z Sp.z 0.0,
informacje (dawniej Modena - r. potaczona ze Razem
SA), Tanis ion Sp. z 0.0. 0.0. spolk 3 TUP Emper Yacht
Investments Sp. z Propoerty S.A. Sp.zo.0.,
00 Modena Park
Sp. z o.0.
Aktyw a segmentu 289977 5379 1187 199 894 496 438
Aktyw a nie przypisane / w ylaczenia (189 464)
Aktywa razem 289977 5379 1187 199 894 306 974
Zobow igzania segmentu 149 558 6119 544 14 660 170 881
Zobow igzania nie przypisane /
wylgczenia (58 781)
Zobowi gzania razem 149 558 6119 544 14 660 112 099
Nakiady na rzeczow e aktyw a trw ale i
WNiP 155974 2115 24 16 768 174 887
Naktady nie przypisane do segmentéw /
wylgczenia (55 033)
Naktady na rzeczowe aktywa trwale i
WNiP razem 155974 2115 24 16 768 119 855
Anortyzacja (131) (269) (100) (269) (769)
Amortyzacja nie przypisana do segmentu /
wylaczenia 7
Amortyzacja ogétem (131) (269) (100) (269) (762)

Wiekszos¢ spétek nalezacych do Grupy Kapitatowej TUP kieruje swojg oferte na rynek Polski.
Spotki GK prowadzace projekty w ramach sektora nieruchomosci zajmujg sie zaréwno wynajmem
powierzchni jak i takze sprzedazg poszczegélnych projektéw kierujac tg oferte do firm inwestycyjnych i
deweloperéw zainteresowanych wspotpracg lub zakupem projektéw. Spoiki te nie sg uzaleznione od

klientow swoich ustug.

Spétka Roda Sp. z 0.0. oraz spotka Euroconstruction Sp. z 0.0. prowadzg dzialalno$¢ wytwoércza, przy
czym spotka Roda Sp. z 0.0. kieruje swojg oferte takze na rynki zagraniczne krajéw Europejskich, tj. do
Wioch i Niemiec. Sprzedaz eksportowa stanowi 79% przychodow ze sprzedazy tej firmy.

Spoétka Roda Sp. z 0.0. prowadzi ustugi szycia z materialdbw powierzonych i mozna stwierdzi¢, ze ich
dostawca jest jednoczesnie ich odbiorca.
Znaczacymi odbiorcami ustug, ktérych udziat w przychodach ze sprzedazy spétki Roda Sp. z o.0. jest

wyzszy niz 10% sa;

» LAUREL GmbH — Niemcy — 29,5 %
> SABATINI SPA - Wiochy— 16,1 %

» Firma Prywatna Ferdynand Liera— Polska 11,1%

» HUCKE BERLIN GmbH — Niemcy 10,1 %

Spétka Roda Sp. z 0.0. zawarta z w/w spotkami umowy na swiadczenie ustug szycia.
Umowy podpisywane sg sezonowo w zaleznosci od szytego asortymentu (sezon wiosenno- letni i sezon

jesienno — zimowy)

Odbiorcami produktéw wytwarzanych przez spoétke Euroconstruction Sp. z 0.0. sg niewielkie firmy

budowlane i osoby prywatne.

Wsrédd znaczacych odbiorcéw, ktérych udziat w przychodach ze sprzedazy spoiki jest wyzszy niz 10% sa;:
- Polimex Mostostal S.A. — 14,5 %
- Poznanska Spoétdzielnia Mieszkaniowa Osiedla Bolestawa Chrobrego — 12,4%
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11. Informacja o zaciggnietych kredytach z uwzglednieniem termindéw ich wymagalnosci
ze szczeglOlnym uwzglednieniem udzielonych jednostkom powigzanym emitenta

Zawarcie umowy kredytowej pomiedzy TUP Property S.A. i Bankiem Zachodnim WBK S.A.

W dniu 15 maja 2007 r. spotka TUP Property S.A. zawarta z Bankiem Zachodnim WBK S.A. umowe o
kredyt pomostowy. Kwota kredytu wyniosta 14.000 tys. zt. Kredyt zostat udzielony na realizacje celow
inwestycyjnych spotki TUP Property S.A. Kredyt zostatl udzielony do czasu podwyzszenia kapitatu
zakladowego TUP Property S.A. w drodze emisji akcji zaoferowanych jedynemu akcjonariuszowi tj. spotce
dominujgcej TUP S.A. Nie p6zniej jednak niz do dnia 31 pazdziernika 2007 .

TUP Property S.A. zawarta trzy aneksy do niniejszej umowy kredytowej zmieniajgce wysokos¢
udzielonego kredytu (aneks z dnia 16.07.07 oraz z dnia 1.10.07) oraz termin spfaty (aneks z dnia 1.10.07 i
26.11.07). Zgodnie z aneksem z dnia 1 pazdziernika 2007 r. kwota udzielonego kredytu uksztattowata sie
na poziomie 12.100 tys. zt Sptata kredytu zgodnie z zawartym aneksem w dniu 26 listopada 2007 r.
nastagpita w dniu w 20 grudnia 2007 .

Zawarcie umowy kredytowej pomiedzy TUP S.A. i DZ Bank Polska S.A.

W dniu 17 maja 2007 r. podmiot dominujgcy TUP S.A. zawarta z bankiem DZ Bank Polska S.A. umowe o
krétkoterminowy odnawialny kredyt obrotowy. Kwota kredytu wyniosta 15.000 tys. zt
Sptata kredytu zgodnie z warunkami umowy nastgpita w dniu 10 listopada 2007 r.

Zawarcie umowy kredytowej pomiedzy Euroconstruction Sp. z 0.0. i DZ Bank Polska S.A.

W dniu 17 maja 2007 r. spétka Euroconstruction Sp.z 0.0. zawarta z DZ Bank Polska S.A. umowe o
diugoterminowy, kredyt nieodnawialny. Kwota kredytu wyniosta 2.000 tys. zi. Kredyt zostat udzielony
przeznaczeniem na sfinansowanie zakupu maszyn do produkcji konstrukcji stalowych.

Zawarcie umowy kredytowej pomiedzy TUP Property S.A. i DZ Bank Polska S.A.

W dniu 28 listopada 2008 r. spotka TUP Property S.A. zawarta z DZ Bank Polska S.A. umowe o
krétkoterminowy, nieodnawialny kredyt obrotowy. Zgodnie z warunkami umowy kredyt moze zostac
wykorzystany w polskich ztotych do wysokosci limitu wynoszacego 20.000 tys. zt Kredyt zostat udzielony
na okres do dnia 30 listopada 2008 r. z przeznaczeniem na sfinansowanie pierwszej raty zakupu
nieruchomosci w Tychach. Cze$¢ kredytu w kwocie 11.000 tys. zt zostata sptacona w dniu 20.02.2008 .

Zawarcie umowy kredytowej pomiedzy TUP Property S.Ai DZ Bank Polska S.A.

W dniu 4 grudnia 2007 r. spétka TUP Property S.A. zawarta z DZ Bank Polska S.A. umowe o
diugoterminowy kredyt inwestycyjny. DZ Bank Polska S.A. udzielit Spéice kredytu w wysokosci 10.451 tys.
euro.

Do przeliczenia kwoty kredytu na ztotowki przyjeto wynegocjowany kurs 3,61 zt.

Kredyt zostat udzielony do dnia 30 listopada 2012 r. z przeznaczeniem na cze$ciowe sfinansowanie
zakupu nieruchomosci w Tychach, stanowigce centrum handlowo — rozrywkowe ,City-Point”, ktére
wchodzi w sktad nabytego portfela nieruchomosci komercyjnych.

Zawarcie umowy kredytowej pomiedzy TUP Property S.A. i Bankiem Zachodnim WBK S.A.

W dniu 18 grudnia 2007 r. spétka TUP Property S.A. zawarta z Bankiem Zachodnim WBK S.A. umowe o
kredyt inwestycyjny. Wysoko$¢ udzielonego kredytu wyniosta 32.000 tys. zt . Sptata kredytu ma nastgpic¢
dnia 30 grudnia 2012 r. Kredyt zostat udzielony w celu refinansowania zaptaty za nabycie nieruchomosci
komercyjnych Concorde Investissement S.A. oraz refinansowanie nieruchomosci w Katowicach nabytej w
czerwcu 2002 r. przez PHC Sp. z o.0.

Spoétka TUP S.A. jako jedyny podmiot Grupy Kapitatowej TUP udzielata w 2007 r. nastepujacych pozyczek
spotkom zaleznym i stowarzyszonym:

» 6 listopada 2007 r. spéice TUP Property S.A. Wysokosé pozyczki wyniosta 24.000 tys. zt
» Oprocentowanie: WIBOR RB 1 M + 1,5% marzy. Termin wymagalnosci: 31.12.2012 .
» 8 sierpnia 2007 r. sp6tce TUP Property S.A. Wysokos¢ pozyczki wyniosta 500 tys. zt
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Oprocentowanie: WIBOR RB 1M + 1,5% marzy. Termin wymagalnosci: 31.12.2007r.
Pozyczka zostata sptacona w terminie.
15 lipca 2007 r. spétce TUP Property S.A. Wysokos$¢ pozyczki wyniosta 1.200 tys. zt
Oprocentowanie: WIBOR RB 1M + 2,5% marzy. Termin wymagalnosci 31.12.2009 r.
22 maja 2007 r. spo6ice TUP Property S.A. Wysoko$¢ pozyczki wyniosta 500 tys. zi
Oprocentowanie: WIBOR 3M + 1% marzy. Termin wymagalnosci: 31.12.2009 r.
9 wrzesnia 2007 r. spéice TUP Property S.A. Wysokos¢ pozyczki wyniosta 1.000 tys. zi
Oprocentowanie: WIBOR 3M + 1% marzy. Termin wymagalnosci: 31.12.2007 r.
Pozyczka zostata sptacona w terminie.
23 lutego 2007 r. spotce TUP Property S.A. Wysokosé pozyczki wyniosta 500 tys. zi
Oprocentowanie: WIBOR 3M + 1% marzy. Termin wymagalno$ci: 31.12.2007r.

0 Pozyczka zostata sptacona w terminie.
23 lutego 2007r. spdice Euroconstruction Sp. z 0.0. Wysokos$¢ pozyczki wyniosta: 300 tys. zt
Oprocentowanie: WIBOR 3M + 1% marzy. Termin wymagalnosci: 31.12. 2008 r.
22 lutego 2007 r. spéice PHC Sp. z o0.0. Wysokos¢ pozyczki wyniosta: 1.800 tys. zi
Oprocentowanie: WIBOR 3M + 1% marzy. Termin wymagalnosci: 31.12.2008 r.

o0 Pozyczka zostata sptacona w dniu 31.10.2007 r.
16 lutego 2007 r. spdice PHC Sp. z 0.0. Wysokos¢ pozyczki wyniosta: 450 tys. zt

0 Oprocentowanie: WIBOR 3M + 1% marzy. Termin wymagalnosci:31.12.2008 r.

o0 Pozyczka zostata sptacona w dniu 31.10.2007 r.

Pozyczki udzielone przez TUP S.A. podmiotom pozostatym:

>

18 wrzesnia 2007 r. spoéice Miejskie Przedsiebiorstwo Rob6t Inzynieryjnych S.A. Wysokos¢
pozyczki wyniosta 53 tys. zt Oprocentowanie: WIBOR 3M + 2,5% marzy. Termin wymagalnosci
31.12.2007 r.

18 lipca 2007 r. sp6ice PAGI S.A. Wysokosé pozyczki wyniosta 53 tys. zi. Oprocentowanie:
WIBOR RB 1M + 2,5% marzy. Termin wymagalnosci: 31.12.2007r.

Pozyczka zostata sptacona w terminie

Spoiki zalezne i powigzane oraz podmioty pozostate nie zawieraty ze sobie wzajemnie w 2007 r. umow
pozyczek.

12. Informacja o udzielonych gwarancjach i poreczeniach ze szczegélnym
uwzglednieniem udzielonych jednostkom powigzanym emitenta

W roku 2007 r. TUP S.A. byta jedynym podmiotem z Grupy Kapitatowej, ktéry udzielit poreczen spotkom
zaleznym. Pozostate podmioty wchodzace w skiad Grupy Kapitalowej TUP nie byly strong w umowach
dotyczacych poreczen lub gwaranciji.

TUP S.A. udzielit nastepujgcych poreczen:

>

W dniu 8 listopada 2006 r. TUP S.A. udzielita spéice Euroconstruction Sp. z 0.0. poreczenia
wekslowego stanowigce zabezpieczenie kredytu w rachunku biezacym do kwoty 1.000 tys. zi-
udzielonego przez DZ Bank Polska S.A. Poreczenie obowigzuje do dnia 8 listopada 2009 r.
Poreczenie zostalo udzielone do kwoty 2.000 tys. zt

W dniu 17 maja 2007 r. TUP S.A. udzielita spétce Euroconstruction Sp. z 0.0. poreczenia dla
weksla wystawionego ‘in blanco’ stanowigcego zabezpieczenie splaty kredytu diugoterminowego
w kwocie 2.000 tys. zt - udzielonego przez DZ Bank Polska S.A. Poreczenie obowigzuje do dnia
31 grudnia 2015 r. i zostato udzielone do kwoty 6.000 tys. zt

W dniu 28 listopada 2007 r. TUP S.A. udzielita spétce TUP Property S.A. poreczenia weksla
wlasnego ‘in blanco’, jako zabezpieczenie sptaty krotkoterminowego, nieodnawialnego kredytu w
kwocie 20.000 tys. zt udzielonego przez DZ Bank Polska S.A. Poreczenie obowigzuje do dnia 30
listopada 2011 r. i zostalo udzielone do kwoty 40.000 tys. zt

W dniu 4 grudnia 2007 r. TUP S.A. udzielita spolce TUP Property S.A. poreczenia weksla
wlasnego ‘in blanco’ jako zabezpieczenie sptaty kredytu diugoterminowego inwestycyjnego w
kwocie nie wyzszej niz rownowartos¢ w pin kwoty 10.452 tys. eur udzielonego przez DZ Bank
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Polska S.A. Poreczenie obowigzuje do dnia 30 listopada 2015 r. i zostalo udzielone do kwoty
20.900 tys. euro.

13. Ocena dotyczaca zarzadzania zasobami finansowymi ze szczegélnym uwzglednieniem
zdolnosci wywigzywania sie z zaciagnietych zobowigzan oraz okreslenie ewentualnych
zagrozen i dziatan jakie emitent podjat lub zamierza podjaé w celu przeciwdziatania tym
zagrozeniom.

Wedtug opinii Zarzadu zarzadzanie zasobami finansowymi prowadzone jest witasciwie. Nie istniejg
przestanki wskazujgce na utrate wiarygodnosci wobec partneréw, z ktérymi wspotpracuje Grupa
Kapitalowa a takze wobec potencjalnych kontrahentéw. Tym samym Grupa Kapitatowa TUP. nie traci
mozliwosci do swobodnego funkcjonowania na rynku i moze realizowaé zamierzenia inwestycyjne.

W roku 2007 w stosunku do 2006 r. Grupa Kapitalowa znacznie zwiekszyta wartos¢ kapitatu pracujgcego.
Wzrost ten informuje o utrzymywaniu sie dobrej pozycji finansowej. Wskaznik ogélnego zadtuzenia
zaréwno w 2007 jak i w 2006 r. ksztaltowat sie na zblizonym poziomie.

Spokki z Grupy Kapitatowe] sg zdolne do regulowania kredytow, pozyczek i zobowigzan zgodnie z
warunkami umow i ustaleniami z kontrahentami.

2007 2006
Wskaznik bie zacej ptynno $ci 2,43 1,84
(aktywa biezace/pasywa biezace)
Kapitat pracuj acy 48.191 13.652
(aktywa obrotowe — zobowigzania krétkoterminowe)
Wskaznik ogo6lnego zadlu zenia (%) 36,52 38,77

(zobowigzania ogétem/aktywa ogétem)

14.0Opis transakcji z podmiotami powigzanymi, jezeli jednorazowa lub taczna wartosé
transakcji zawartych przez dany podmiot powigzany w okresie od poczatku roku
obrotowego przekracza wyrazona w ztotych polskich réwnowartosé kwoty 500 tys. euro

Transakcje zawierane w ramach Grupy Kapitalowej opierajg sie gtéwnie na udzielonych pozyczkach na
podstawie zawartych uméw lub obejmowaniu nowopowstatych udziatéw lub akcji.

Transakcje te zostaty opisane w punkcie 7 i 11 niniejszego raportu.

Ponadto w styczniu 2007r. TUP S.A. uregulowata zobowigzanie w kwocie 6.331 tys. zt. wobec Pani
Elzbiety Moritz tytulem umowy sprzedazy udziatdw w spétce PHC nabytych w grudniu 2006 roku. Pani
Elzbieta Moritz jest zong Pana Lestawa Moritz — Przewodniczagcego Rady Nadzorczej TUP S.A.

W roku 2007 spoétka PHC., splacita zobowigzanie z tytutu udzielonej pozyczki w kwocie 12.983 tys. zt
(powiekszong o biezgce odsetki) do Pani Elzbiety Moritz. Przedmiotowy diug istniat w momencie zakupu
spotki PHC przez TUP S.A. i w czesci stanowiacej kwote 4.024 tys. zt byt wymagalny w 2007 roku,
natomiast pozostata kwota 8.959 tys. zt. wymagalna w 2011 roku zostata sptacona przed terminem.
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15. Opis wykorzystania przez emitenta wptywow z emisiji

Zgodnie z prezentowanymi w prospekcie emisyjnym akcji serii D i F celami emisji, spétka TUP S.A.
przeznacza $rodki uzyskane z emisji na finansowanie prowadzonych projektéw inwestycyjnych.
Wysokos¢ zaangazowanych srodkéw przeznaczonych z emisji na poszczeg6lne projekty na dzien
31.12.2007 r. zaprezentowano w tabeli:

Srodki z emisji
wykorzystane na
realizacj e
projektu w min zt

Srodki z emis;ji
Lp Projekt Opis projektu przeznaczone na
projekt w min zt

Projekt zwigzany z planowanym
rozwojem nieruchomosci
zlokalizowanej w Tarnowskich
1. Tarnowskie Gory  Goérach o powierzchni 334 tys.m2, 38,2 0,0
na terenie ktérej mieszczg sie
budynki i budowle o powierzchni 51
tys. m2

Uczestnictwo w miedzynarodowym
programie majacym na celu
promowanie zastosowania

konstrukcji stalowej w
wielorodzinnym budownictwie
mieszkaniowym i szansa na
pozyskanie nowatorskiej
technologii

2. Living Steel 5,6 2,8

Projekt zwigzany z zakupem

Miasteczko nieruchomosci potozonej w
Siewierz aglomeracji katowickiej i budowa

ekologicznego miasteczka.

36,3 16,0

W ramach projektu TUP Property
zakupita 12 wynajetych
4, Concorde nieruchomosci komercyjnych, 19,3 20,2
traktujac tq transakcje jako
inwestycje portfelowa.

TUP S.A. prowadzi rozmowy
dotyczace realizacji kilku
atrakcyjnych projektéw zwigzanych 10,6 15,5
gtéwnie z branzg budowlang i
nieruchomosciowa.

Inne projekty
inwestycyjne

SUMA 107,0 54,5

Aktywa utrzymywane do terminu wymagalno$ci (oprocentowane kaucje) w wysokosci 24,0 min zt sg
zdeponowane w DZ Bank Polska S.A.
Saldo srodkéw pienieznych w TUP S.A. wynosi 28,5 min z.

16. Objasnienie réznic pomiedzy wynikami finansowymi wykazanymi w raporcie rocznym
a wczesniej publikowanymi prognozami wynikéw za danym rok

W zwigzku z przeprowadzeniem w grudniu 2007 r. wyceny nieruchomos$ci inwestycyjnych Grupy
Kapitalowej do wartosci rynkowych zgodnie z MSR-40 , Nieruchomosci inwestycyjne”, zgodnie z
najlepsza wiedza, Zarzad TUP S.A. dokonat zmiany prognozy wynikéw finansowych Grupy Kapitatowej za
rok 2007. W zwigzku z tym w prognozie opublikowanej raportem biezagcym numer 117/2007 wartos¢
prognozowanego zysku netto wzrosta z kwoty 28.000 tys. zt do kwoty 40.000 tys. zt.

Szczegolowe zestawienie zmian zaprezentowano sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowej.
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17. Ocena mozliwosci realizowania zamierzen inwestycyjnych w tym inwestycji
kapitatowych w poréwnaniu do wielkosci posiadanych srodkéw z uwzglednieniem
mozliwych zmian w strukturze finansowania tej dziatalnosci

Zamierzenia inwestycyjne Grupy Kapitatowej na rok 2008 zwigzane sg z kontynuowaniem rozpoczetych
projektow, ktore byly takze przedstawiane jako cele emisyjne w zwigzku z emisjg akcji serii F spotki TUP
S.A.

Grupa Kapitatowa bedzie realizowa¢ planowane inwestycje ze $rodkéw uzyskanych z emisji oraz z
wykorzystaniem dodatkowych zewnetrznych zrddet finansowania a takze z uwzglednieniem $rodkow
uzyskanych ze sprzedazy projektu Modena Park.

Zamierzenia inwestycyjne zwigzane z poszczegoélnymi projektami sg nastepujace:
» Osiedle Forest Hill w Katowicach

W styczniu 2008 roku na zlecenie firmy TUP Property odbyt sie warsztat urbanistyczny, w wyniku ktérego
miedzynarodowi specjalisci wypracowali koncepcje zagospodarowania dziatki nalezacej do firmy TUP
Property potozonej przy ul. Bazantéw w Katowicach. Na przejetej w ramach majgtku firmy PHC
(wchtonietej w struktury TUP Property) dzialce o powierzchni 8,9 hektara zgodnie z koncepcjg powstac
moze osiedle mieszkaniowe o powierzchni uzytkowej nawet do 100 tysiecy m2, w tym okoto 10 tysiecy
metréw kwadratowych moze zosta¢ przeznaczonych na potrzeby komercyjne (handel, ustugi). Pod koniec
2007 roku rozpoczeto procedure zmiany Studium Kierunkéw oraz Planu Zagospodarowania dla tego
terenu, ktéra potrwa do konca 2008 roku. Wraz z uzyskaniem prawomocnej decyzji TUP Property S.A.
bedzie gotowa do rozpoczecia kolejnego etapu realizacji projektu.

» Living Steel

W czwartym kwartale 2007 roku firma TUP Property S.A. otrzymata Warunki Zabudowy dla projektu Living
Steel, realizowanego przy ul. Popularnej w Warszawie. W konsekwenciji otrzymanej, prawomocnej decyzji
Euroconstruction Sp. z 0.0. - spotka zalezna od TUP S.A. rozpoczeta wspdlnie z holenderska pracownig
architektoniczng CEPEZED, prace nad nowatorskg technologia budowy domow wielorodzinnych w
konstrukcji stalowej. W 2008 roku technologia bedzie testowana tak, aby budynek pokazowy na
warszawskich Wiochach byt gotowy w pierwszym kwartale 2009 roku.

» Kotobrzeg

Trwajg prace nad planami zagospodarowania dla nieruchomosci zakupionych w 2007 roku od firmy
Concorde Investissement. W marcu 2008 nastapito otwarcie czesci rekreacyjno-gastronomicznej w
centrum handlowym City Point w konsekwencji nieruchomos¢ z 8.152,17 m? uzyskata 8.847,57m”
powierzchni uzytkowej. Rozpoczeto prace nad projektem przebudowy nieruchomosci w Kotobrzegu
potozonej przy ulicy Wojska Polskiego 5, przebudowa mozliwa jest jeszcze w 2008 roku.

> Eko-miasteczko Siewierz

W 2008 r. spétka zalezna - Chmielowskie Sp. z 0.0. nadal prowadzi¢ bedzie prace nad projektem miasta
ekologicznego w Siewierzu. Firma oczekuje na decyzje dotyczacg Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego oraz Planu Zagospodarowania Przestrzennego jednoczesnie
przygotowujac nowatorski na skale europejskg projekt miasta zaprojektowanego w zgodzie z zasadami
zrobwnowazonego rozwoju. Do budowy Eko-miasteczka firma planuje wykorzystanie efektywnych
energetycznie materiatdw oraz odnawialnych zrédet energii w celu redukcji emisji CO2, oraz wdrozenie
instalacji pozwalajacych na efektywne wykorzystanie wody poprzez instalacje biologicznych oczyszczalni
Sciekéw. Eko— miasteczko Siewierz, to projekt, ktéry zapewni zaréwno wysokiej jakosci miejsca
mieszkalne jak i przestrzeh uzytkowg do wynajecia dla firm.

» Tarnowskie Gory

W 2008 r. TUP S.A. planuje finalizacje akwizycji nieruchomosci w Tarnowskich Gérach, gdzie na terenie
33 ha zamierza zmodernizowaé istniejagce magazyny i zbudowa¢ nowe, rozwijajac sie¢ obiektéw na
wynajem. Spétka planuje stworzy¢ tam nowoczesne centrum logistyczne, obstugujace przetadunki z
transport kolejowego na drogowy.
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18. Charakterystyka wewnetrznych i zewnetrznych czynnikéw istotnych dla rozwoju
Grupy Kapitatowej TUP oraz perspektywy i kierunki rozwoju

Do czynnikéw zewnetrznych istotnych dla rozwoju Grupy Kapitatowej TUP naleza;

» Wskazniki makroekonomiczne

Z punktu widzenia Grupy Kapitatowej do wskaznikdw wptywajacych na rozwdj oraz osiggane
wyniki finansowe nalezy zakwalifikowa¢: warto$¢ produktu krajowego brutto, inflacje, stope
bezrobocia.

» Koniunktura gospodarcza w budownictwie

Istotna z punktu widzenia spotek realizujgcych projekty w ramach rynku nieruchomosci, a
takze z punktu widzenia spétek dziatajgcych w segmencie budowlanym dostarczajacych
konstrukcji stalowych oraz realizujgcych inne przedsiewziecia budowlane.

» Sytuacja na rynku nieruchomosci

Sytuacja na rynku nieruchomosci zwigzana jest m.in. z rozwojem gospodarczym. Rozw¢j ten
pozytywnie wplywa na naptyw kapitatu zagranicznego, otwieranie nowych przedsiebiorstw, co
z kolei znajduje odzwierciedlenie na rynku nieruchomosci w zakresie zapotrzebowania na
nowoczesne powierzchnie biurowe oraz powierzchnie inwestycyjne.

Na sytuacje na rynku nieruchomosci mieszkaniowych znaczny wptyw wywiera dostepnosc
kredytow mieszkaniowych oraz ich niskie oprocentowanie. Wysoki popyt na mieszkania przy
wcigz niskiej podazy powoduje natomiast wzrost cen powierzchni mieszkalnych.

» Zmiany legislacyjne
Zmiennos$¢ przepisdw prawnych oraz czesta rozbieznos¢ w ich interpretacji moga powodowac
trudnosci w zawieraniu umow, a takze niekorzystnie wplywa¢ na sfere podatkowa Grupy
Kapitatowej.

» Kursy walut

Z punktu widzenia Spotek z Grupy Kapitatowej najwiekszy wptyw na realizowane transakcje
oraz realizacje sprzedazy na rynek europejski ma poziom wahan kursu ztotego w stosunku do
euro. Dotyczy to w szczegdlnosci spétki Roda Sp. z 0.0., ktdra szyje odziez na zlecenie firm
europejskich oraz spétek ktérych transakcje zakupu nieruchomosci wyceniane sg w walucie
euro.

» Konkurencja krajowa i zagraniczna

Silna konkurencja na wszystkich rynkach, na ktorych dziatajg spéiki z Grupy Kapitatowej
moze negatywnie wpltywa¢ na poziom osigganej rentownosci oraz hamowac realizacje
podejmowanych przedsiewziec¢

Czynniki wewnetrzne istotne dla rozwoju Grupy Kapitalowej sg nastepujace:

» Finalizacja sprzedazy projektu Modena Park
Zawarcie ostatecznych umow sprzedazy projektu Modena Park bedzie jednym z czynnikéw
umozliwiajacych realizacje przyjetych zatozen inwestycyjnych lub podjecie nowych

» Efektywne zarzadzanie spotkami z Grupy Kapitatowej
Whplywa w znaczacy sposob na osiagniecie oczekiwanych rezultatow finansowych, pozwala
rozwija¢ dzialalnos¢ spotek oraz stawaé sie bardziej konkurencyjnymi na rynku

» Optymalne wykorzystanie posiadanych nieruchomosci

Czynnik ten jest istotny ze wzgledu na to, ze Grupa Kapitalowa posiada nieruchomosci w na
terenie calego kraju w atrakcyjnych miejscach, czesto w sasiedztwie gtéwnych drég.
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» Wycena projektdw oraz nowych przedsiewzie¢

Indywidualne podejscie do nowych projektow oraz dokonywanie i zlecanie rzetelnych i
niezaleznych wycen bedzie korzystnie wptywaé na rozwéj Grupy Kapitatowej. Umozliwi to w
potaczeniu z monitoringiem rynku znalezienie spétek ktérych rewitalizacja przyniesie
wymierne korzysci dla dziatalnosci Grupy Kapitatowej w tym zdywersyfikuje obszary
biznesowe w spotek, ktdre tworzg obecnie Grupe Kapitalowg TUP.

Kierunkami rozwoju Grupy Kapitalowej TUP zgodnie z przyjeta strategia dzialalnosci zwigzang z
rewitalizacjq i rozwojem spotek oraz zakladang mozliwoscia sprzedazy oraz zakupu podmiotow
gospodarczych sa:

Umacnianie pozycji rynkowej spétek z Grupy Kapitatlowej

Realizacja akwizycji nowych spotek w atrakcyjnych inwestycyjnie obszarach dziatalnosci

Dalsza dywersyfikacja prowadzonych dziatalnosci

Rozwdj dziatalnosci w ramach sektora nieruchomosci w tym wynajem i sprzedaz powierzchni
magazynowych, biurowych a takze mieszkaniowych.

Y VYVY

19. Ocena czynnikéw i nietypowych zdarzen majacych wptyw na wynik za dany rok
obrotowy z okresleniem stopnia wptywu tych czynnikdw lub nietypowych zdarzen na
osiagniety wynik

Istotnym czynnikiem wplywajacym na wynik Grupy Kapitatowej jest fluktuacja oczekiwanych stép zwrotu z
inwestycjach w nieruchomosci komercyjne oraz koniunktura w budownictwie mieszkaniowym.

20. Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania emitenta i GK

W 2007 r. w Grupie Kapitatowej TUP nie dokonano zmian w podstawowych zasadach zarzadzania spétkg
dominujgca i spotkami z Grupy Kapitatlowej. W sposobie zarzadzania Grupg Kapitatowa i emitentem
Zarzad dazy sie do zachowania przejrzystego dla akcjonariuszy modelu biznesowego, w ktérym spoiki
odpowiedzialne sg za prowadzenie poszczegélnych rodzajow dziatalnosci lub realizacje konkretnych
przedsiewziec¢.

Ten sposo6b zarzgdzania Grupg Kapitatowg zdaniem osob Zarzadzajacych w sposob czytelny i przejrzysty
zapewni odczytanie wynikow finansowych oraz pozwoli na zachowanie kontroli nad poszczegdlnymi
podmiotami zaleznymi.

21. Zmiany w sktadzie osdb zarzadzajacych i nadzorujacych emitenta w ciggu ostatniego
roku obrotowego, zasady dotyczace powotywania i odwotywania oséb zarzadzajacych
oraz uprawnienia os6b zarzadzajacych w szczegdélnosci prawo do podjecia decyzji o
emisji lub wykupie akciji

Na przestrzeni roku 2007 Zarzad TUP S.A — sp6iki dominujacej w Grupie Kapitaltowe TUP S.A. pracowat
w niezmienionym skladzie:

Zarzad:
Robert Jacek Moritz — Prezes Zarzadu

Rada Nadzorcza:

1. Lestaw Aleksander Moritz — Przewodniczacy
2. Wojciech Babicki — Czlonek
3. Andrzej tyko — Czlonek
4. Zenon Plichcinski — Czlonek
5. Michat Radziwitt — Czlonek

Rada Nadzorcza liczy od 5 do 7 cztonkdw i jest powotlywana na trzyletnig kadencje.
Zarzad Spoiki sklada sie z jednego lub wiekszej liczby czionkéw. W skiad Zarzadu moze zosta¢ powotany
Prezes Zarzadu, wiceprezesi oraz cztonkowie. Zarzad jest powotywany przez Rade Nadzorczg na okres
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3 letniej kadencji. Zarzad dziata na podstawie KSH oraz innych ustaw i przepis6w prawa,
Statutu Spéiki, uchwat Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej oraz postanowien
Regulaminu Zarzadu.

Nie istniejg szczegolne uprawnienia oséb zarzgdzajacych obejmujace prawo do podjecia
decyzji o emisji lub wykupie akciji.

22. Wartosé wynagrodzen, nagrod lub korzysci, w tym wynikajacych z programéw
motywacyjnych lub premiowych opartych na kapitale emitenta, w tym programéw
opartych na obligacjach 2z prawem pierwszenstwa, zamiennych, warrantach
subskrypcyjnych, wyptaconych lub naleznych lub potencjalnie naleznych, bez wzgledu
na to czy odpowiednio byty one zaliczane w koszty, czy tez wynikaly z podziatu zysku; w
przypadku gdy emitentem jest jednostka dominujaca lub znaczacy inwestor — oddzielnie
informacje o wartosci wynagrodzen i nagréd otrzymanych z tytutu petnienia funkcji we
witadzach jednostek podporzadkowanych; jezeli odpowiednie informacje zostaty
przedstawione w sprawozdaniu finansowym — obowiazek uznaje sie za spetniony poprzez
wskazanie miejsca ich zamieszczenia w sprawozdaniu finansowym

» W 2007 r. warto$¢ wynagrodzen i premii Zarzadu oraz Rady Nadzorczej przedstawiono w
ponizszej tabeli:

Wynagrodzenie

. Wynagrodzenie . Premie i
Wynagrodzenie 2 TUP S.A ze spotek inne
Zarzad taczne (tys. zt) - zaleznych
(tys. zi) (tys. z}) (tys. zb)
Robert Jacek Moritz 412 360 52 838

Wynagrodzenie Wynagrodzenie

Rada Nadzorcza taczne (tys. z z TUP S.A.
' (tys. zh)
Lestaw Aleksander Moritz 83,7 83,7
Andrzej Tomasz tyko 77,7 77,7
Wojciech Stanistaw Babicki 77,7 77,7
Michat Jan Radziwi# 54,9 54,9
Zenon Erwin Plichcinski 77,7 77,7

W roku 2007 Rada Nadzorcza TUP S.A. nie otrzymywala wynagrodzenia ze spétek zaleznych oraz nie
wyptacono Radzie Nadzorczej premii za rok 2007 i innych $wiadczen.

» Wartos¢ bilansowa naliczona z tytutu Programu Motywacyjnego wynosi 236 tys. zt
Program Motywacyjny obejmuje lata 2007 — 2009.
Celem Programu jest uzyskanie stabilnosci skiadu osobowego kadry kierowniczej, stworzenie
dodatkowego mechanizmu motywacyjnego dla os6b odpowiedzialnych za zarzadzanie oraz
rozwoj Grupy Kapitatowej, a tym samym zapewnienie wzrostu wartosci akcji.
W programie motywacyjnym uczestniczg cztonkowie Zarzgdu oraz kluczowa kadra kierownicza
spotek nalezacych do Grupy Kapitatowe;.
Warranty subskrypcyjne w ramach Programu Motywacyjnego zaoferowane zostang uprawnionym,
jezeli skumulowany wzrost skonsolidowanego EPS Spoiki, liczonego jako srednia dla 3 lat
obrotowych obowigzywania Programu Motywacyjnego (2007-2009), bedzie nie nizszy niz 15%,
powiekszone o wskaznik rocznej inflacji opublikowany przez GUS, rocznie.

» Wartos¢ bilansowa naleznych premii dla Rady Nadzorczej TUP S.A. za rok 2007 wynosi 800 tys.
zl, natomiast rezerwa na premie dla Prezesa Zarzadu 1.000 tys. zt
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» W dniu 06.11.06 r. TUP S.A. wynajeta mieszkanie stuzbowe w Warszawie dla Prezesa Zarzgdu
Spotki.

23. Umowy zawarte miedzy emitentem a osobami zarzadzajacymi, przewidujace
rekompensate w przypadku ich rezygnaciji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez
waznej przyczyny

Emitent nie zawart uméw z osobami zarzadzajacymi, ktére przewidywalyby rekompensate w przypadku
rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez waznej przyczyny.

24. Okreslenie tacznej liczby i wartosci nominalnej wszystkich akcji oraz akcji i udziatéw
w jednostkach powigzanych emitenta, bedacych w posiadaniu osdb zarzadzajacych i
nadzorujacych (dla kazdej z nich oddzielnie)

Osobami nadzorujacymi lub zarzadzajgcymi, ktére posiadaty akcje/udziaty emitenta/jednostek zaleznych
byli na dzien 31 grudnia 2007 r.:
» Prezes Zarzadu TUP S.A. — Robert Jacek Moritz
Prezes Zarzadu na dzien 31 grudnia 2007 r. posiadat 78.706 akcji spotki TUP S.A.
Warto$¢ nominalna posiadanych akcji wynosi: 78.706 zi
» Przewodniczacy Rady Nadzorczej TUP S.A. — Lestaw Aleksander Moritz wraz z zong Elzbietg
Moritz
Przewodniczacy Rady Nadzorczej na dzien 31 grudnia 2007 r. posiadat wraz z zong 1.387.620
akcji spétki TUP S.A.
Warto$¢é nominalna posiadanych akcji wynosi: 1.387.620 zt

25. Wskazanie akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio lub posrednio przez podmioty
zalezne, co najmniej 5% w ogoélnej liczbie gtoséw na walnym zgromadzeniu wraz ze
wskazaniem liczby posiadanych przez te podmioty akcji, ich procentowego udziatu w
kapitale zaktadowym, liczby gtoséw z nich wynikajacych i ich procentowego udziatu w
ogalnej liczbie gtoséw na WZ

Udziat w kapitale | Udziat w ogdlnej

Lp | Nazwa podmiotu Liczba Akcji Liczba gtosow S .
zaktadowym liczbie gtosow
1. | Hlamata Holdings 3.423.800 Akcji
Limited z siedziba w | imiennych
Limassol, Cypr zalazycielskich Serii
A 20.204.051 42,79% 69,52%
3.085.051 Akcji
zwyklych na
okaziciela

2. | Pani Etbieta Moritz
Pan Lestaw Lacznie 1.466.326

H . H . 0 H . 0
Aleksander Moritz | akcji zwyklych na Lacznie: 1.466.326| tacznie: 9,64% tacznie: 5,05%

Pan Robert Jacek okaziciela w tym: wtym: wtym: wtym:

Moritz
Pastwo Lestaw Paistwo Lestaw Paistwo Lestaw Paistwo Lestaw
Aleksander i Etbieta | Aleksander i Aleksander i Aleksander i
Moritz: Elzbieta Moritz: Elzbieta Moritz: Elzbieta Moritz:
1.387.620 1.387.620 9,12 4,77
Pan Robert Jacek Pan Robert Jacek | Pan Robert Jacek | Pan Robert Jacek
Moritz: 78.706 Moritz: 78.706 Moritz: 0,52% Moritz: 0,27%

Razem znaczni 21.670.377 52,43% 74,57%

Akcjonariusze:
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26. Informacje o systemie kontroli programéw akcji pracowniczych

Spoétka TUP S.A. nie wyemitowata dotychczas akcji pracowniczych. W zwigzku z tym nie istnieje system
kontroli programéw akcji pracowniczych.

27. Wskazanie ograniczen dotyczacych przenoszenia prawa wiltasnosci papieréw
wartosciowych oraz ograniczen w zakresie wykonywania prawa gtosu

W dniu 28 sierpnia 2007 r. kluczowi akcjonariusze Spotki TUP S.A. zawarli z Domem Maklerskim BZ WBK

S.A. umowe, w ktérej zobowigzali sie nie sprzedawac zadnej z akcji serii A-D (ani rozporzadza¢ akcjami w

jakikolwiek inny sposob, ktory mogtby rodzi¢ konsekwencje w postaci zmiany wiasciciela akcji, a w

szczegoblnosci nie bedg zastawia¢ akcji pod zabezpieczenie zobowigzan zacigganych przez siebie lub

osoby trzecie w kwocie przekraczajgcej 40% wartosci rynkowej akcji posiadanych przez kazdego z

akcjonariuszy), w okresie 12 miesiecy, liczac od dnia przydziatu akcji serii F w publicznej ofercie.

Stronami umowy s3: pan Robert Jacek Moritz - Prezes Zarzadu, pan Lestaw Aleksander Moritz —

Przewodniczacy Rady Nadzorczej, pani Elzbieta Moritz — zona pana Lestawa Aleksandra Moritz, oraz

Eagle International Limited . W wyniku umowy zawartej miedzy spétkami z jednej Grupy Kapitatowe;j:

Eagle International Trading Limited oraz Hlamata Holdings Limited w dniu 25 pazdziernika 2007 r.

dotyczacej nabycia akcji TUP S.A. przez spoétke Hlamata Holding Limited, spotka ta wstapita w obowigzki

Eagle International Trading Limited wynikajgce z zawartej z Domem Maklerskim BZ WBK S.A. umowy

Jlock-up”.

Strony postanowity, ze sprzedaz akcji moze nastgpi¢ w przypadku:

- ogtoszenia publicznego wezwania do sprzedazy akcji

- odpowiedzi na znaczacy popyt na akcje spotki, pod warunkiem wyrazenia zgody na takg transakcje
przez DM BZ WBK S.A.

DM BZ WBK S.A. rozpatrujac wniosek akcjonariuszy o wyrazenie zgody na zbycie akcji Spotki przed

terminem wskazanym w umowie ,lock-up” bedzie sie kierowat interesem akcjonariuszy. DM BZ WBK S.A.

wyrazi zgode na zbycie akcji tylko wéwczas, gdy zidentyfikuje odpowiednio duzy popyt o charakterze

diugoterminowym pochodzacy od wiarygodnego inwestora.

W przypadku zaistnienia powyzszej sytuacji DM BZ WBK S.A. poinformuje Spétke o wyrazeniu zgody na

zbycie akcji i przekaze do publicznej wiadomos$ci w formie raportu biezacego.

28. Informacje o podmiocie uprawnionym do badania sprawozdan finansowych

W 2007 r. podobnie jak w roku poprzednim podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan
finansowych w Grupie Kapitatowej TUP byta spétka Sarnowski&Wisniewski Spétka Audytorska Sp. z o.0.
TUP S.A. zawarta umowe dotyczaca badania i oceny jednostkowego i konsolidowanego sprawozdania
finansowego za rok 2007 w dniu 7 grudnia 2007 r.

taczna wysokos¢ wynagrodzenia wynikajagcego z umowy ze spotkg audytorskg naleznego lub
wyptaconego z tytutu badania i przegladu sprawozdania finansowego dotyczacego roku obrotowego
wyniosta 39 tys. z

(kaczna warto$¢ wynagrodzenia w roku 2006 wyniosta 28,8 tys. zi)

Pozostata czes¢ wynagrodzenia w wysokosci 15 tys. zt dotyczy pomocy przy sporzadzeniu polityki
rachunkowosci zgodnej z MSR/MSSF wraz z wzorami sprawozdan okresowych.

taczne wynagrodzenie za swiadczone ustugi za rok 2007 wyniosto 54 tys. z
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