Raport niezaleznego biegltego rewidenta

z przegladu skréconego srédrocznego
jednostkowego sprawozdania finansowego za okres
od 1 stycznia do 30 czerwca 2011 roku

Dla Akcjonariuszy, Rady Nadzorczej i Zarzgdu TUP S.A.

Przeprowadzilismy przeglad zataczonego skréconego $rodrocznego jednostkowego
sprawozdania finansowego TUP S.A. (Spétka) z siedzibg w Warszawie (kod pocztowy:
00-108), ul. Zielna 37, obejmujacego:

— $rodroczne sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzgdzone na dzieh 30 czerwca
2011 roku, ktére po stronie aktywow i pasywédw wykazuje sume: 220 489 tysiecy
ztotych ,

— $rodroczne sprawozdanie z catkowitych dochodow za okres od 1 stycznia 2011 roku
do 30 czerwca 2011 roku, wykazujgce zysk netto w kwocie 9 987 tysiecy ztotych oraz
catkowity dochdd w kwocie 9 987 tysiecy ztotych,

— $rodroczne sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym za okres od 1 stycznia 2011
roku do 30 czerwca 2011 roku, wykazujgce zwiekszenie stanu kapitatlu wtasnego
0 kwote 9 362 tysiecy zitotych,

— $rodroczne sprawozdanie z przeptywéw pienieznych za okres od 1 stycznia 2011
roku do 30 czerwca 2011 roku, wykazujgce zmniejszenie stanu $srodkow pienieznych
o kwote 781 tysiecy ziotych,

— dodatkowe noty objasniajace.

Za sporzadzenie zgodnego z obowigzujgcymi przepisami tego skroconego $rodrocznego
sprawozdania finansowego odpowiedzialny jest Zarzad Spétki. Naszym zadaniem byto
przeprowadzenie przegladu tego sprawozdania.

Przeglad przeprowadzilismy stosownie do obowigzujacych w Polsce przepisow prawa oraz
postanowien krajowych standardéw rewizji finansowej, wydanych przez Krajowa Rade
Biegtych Rewidentow. Standardy naktadajg na nas obowigzek zaplanowania
i przeprowadzenia przeglagdu w taki sposdb, aby uzyska¢ umiarkowang pewnosc,
ze sprawozdanie finansowe nie zawiera istotnych nieprawidtowosci.
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Przeglad przeprowadzilismy gtéwnie drogg analizy danych sprawozdania finansowego,
wgladu w ksiegi rachunkowe, a takze wykorzystania informacji uzyskanych od kierownictwa
oraz oséb odpowiedzialnych za finanse i rachunkowos¢ jednostki.

Zakres i metoda przegladu skroconego srédrocznego sprawozdania finansowego istotnie
rozni sie od badan lezacych u podstaw opinii wyrazanej o zgodnosci z wymagajgcymi
zastosowania zasadami (polityka) rachunkowo$ci rocznego sprawozdania finansowego oraz
0 jego rzetelnosci ijasnosci, dlatego nie mozemy wydacC takiej opinii o zalgczonym
skréconym srédrocznym sprawozdaniu finansowym.

Na podstawie przeprowadzonego przegladu, ze nie zidentyfikowano niczego, co nie
pozwolitoby stwierdzi¢, ze skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato
przygotowane, we wszystkich istotnych aspektach, zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami  Rachunkowosci, Miedzynarodowymi  Standardami  Sprawozdawczosci
Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzenh
wykonawczych Komisji Europejskiej i majgcymi zastosowanie do sprawozdawczosci
Srodrocznej.

Nie zgtaszajgc zastrzezen do prawidiowosci i rzetelnosci przegladanego skréconego
$rodrocznego sprawozdania finansowego, zwracamy uwage, na ponizsze kwestie:

- Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe, do ktérego wydajemy
raport stanowi cze$¢ raportu poétrocznego Spotki TUP S.A. sporzadzonego za okres
1 stycznia 2011 do 30 czerwca 2011 roku zawierajgcego rowniez srédroczne skrécone
skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej TUP S.A.

- TUP S.A. stanowi jednostke dominujacg w Grupie Kapitatowej TUP S.A. Udziaty i akcje
w jednostkach zaleznych i stowarzyszonych Spotka wycenia w swoim srédrocznym
skréconym jednostkowym sprawozdaniu finansowym co do zasady w oszacowanych
wartosciach godziwych, stosownie do postanowieh MSR 27 ,Skonsolidowane
i jednostkowe sprawozdania finansowe” oraz MSR 39 ,Instrumenty finansowe -—
ujmowanie i wycena”.

- W przypadku TUP Property S.A., w ktorej akcje stanowig 50,25 % wartosci udziatéw
i akcji w jednostkach zaleznych i stowarzyszonych wykazanych w $rédrocznym
skréconym jednostkowym sprawozdaniu finansowym TUP S.A., za najlepszy szacunek
wartosci godziwej TUP Property S.A. przyjeto wartos¢ jej kapitatow wiasnych. TUP
Property S.A. prowadzi dziatalno$¢ inwestycyjng w zakresie nieruchomosci, ktére sg
corocznie wyceniane do wartosci godziwych. Warto$¢ godziwa nieruchomosci
inwestycyjnych nalezacych do TUP Property S.A. nie bedacych przedmiotem wynajmu
zostata ustalona w drodze wyceny przez niezaleznych rzeczoznawcéw wg stanu na 31
grudnia 2010 roku. Warto$¢ godziwa nieruchomosci nalezacych do TUP Property S.A.
bedacych przedmiotem wynajmu zostata ustalona przez Zarzad TUP Property S.A.
samodzielnie na dzieh 30 czerwca 2011 roku. Nieruchomosci inwestycyjne, ktorych
sprzedaz nastapi po dacie bilansu zostaty wycenione w wysokosci ustalonej z nabywcag
ceny sprzedazy netto. Podstawowe zatozenia przyjete do wyceny zostaty przedstawione
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w nocie dodatkowej nr 5.9.1 do jednostkowego skroconego srodrocznego sprawozdania
finansowego TUP S.A.

- Udziaty w Chmielowskie Sp. z o0.0. stanowigce 45,19 % wartosci udziatéw i akcji
w jednostkach zaleznych i stowarzyszonych wykazanych w srédrocznym skréconym
jednostkowym sprawozdaniu finansowym TUP S.A. zostaty przeszacowane do wartosci
godziwej z zastosowaniem metody skorygowanych aktywéw netto. Gtownym
sktadnikiem aktywow tej spoétki zaleznej jest nieruchomosé o powierzchni 119,69 ha
zlokalizowana w okolicach Siewierza, na ktoérej realizowany jest projekt budowy
ekologicznego miasta. W dniu 24 czerwca 2010 roku Rada Miasta Siewierz uchwalita
Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP) dla 46,20 ha ze 119,69 ha
jakie posiada spétka zalezna. W zwigzku z tym, ze od 2008 roku prowadzone byto
dostosowanie nieruchomosci celem dokonania jej sprzedazy w dajacej sie przewidzie¢
przysztosci, nieruchomo$¢ prezentowana byta w sprawozdaniu z sytuacji finansowej
w pozycji ,zapasy”. Pod koniec roku 2010, Zarzad spotki zaleznej zdecydowat, ze tylko
czesc¢ (1 etap planowanej inwestyciji - 8,83 ha) | fazy projektu bedzie przygotowywana do
sprzedazy w dajgcej sie przewidzie¢ przysziosci i ta cze$¢ bedzie nadal prezentowana w
pozycji zapasy, natomiast pozostata czes¢ gruntu (110,86 ha) bedzie prezentowana w
pozycji nieruchomosci inwestycyjne. Grunt wykazany w pozycji nieruchomosci
inwestycyjne wyceniony zostat na dziehn 31 grudnia 2010 roku przez niezaleznego
rzeczoznawce majatkowego nr ewid. 423 Panig Barbare Katarzyne Stasiak zgodnie
Z podejsciem mieszanym - metodg pozostatosciowg dla gruntu, dla ktérego zostat
uchwalony plan zagospodarowania przestrzennego oraz zgodnie z podejsciem
poréwnawczym dla pozostatej czesci nieruchomosci. Zgodnie z powyzszym Spotka
zalezna dokonata aktualizacji wartosci nieruchomosci inwestycyjnej na 31 grudnia 2010
roku i ujeta na koniec 2010 roku w ksiegach zysk w kwocie 27 800 tys. zt (po
pomniejszeniu o podatek odroczony). Na podstawie wspomnianej wyceny TUP S.A.
na koniec ubiegtego roku dokonata réwniez korekty wartosci aktywéw netto spotki
zaleznej z tytulu wyceny czesci nieruchomosci zaprezentowanej w sprawozdaniu
jednostki zaleznej w zapasach do wartosci godziwej w kwocie 2 398 tys. zt. Na dzien 30
czerwca 2011 roku Zarzad Spoétki podtrzymat zatozenia do wyceny i uwaza, ze przyjete
zatozenia do wyceny w dalszym ciggu sg wysoce prawdopodobne do realizacji, jednak
pewnosci takiej nie ma. Informacje na temat wyceny zostaly zaprezentowane w nocie
objasniajacej nr 5.9.1 do jednostkowego sprawozdania finansowego.

- Wartos¢ godziwa udziatow TUP S.A. w Port Jachtowy Nieporet Sp. z 0.0., X-Press
Couriers Sp. z 0.0. oraz Kino Centrum Fordon Sp. z 0.0. stanowigcych tacznie 3,75%
wartosci udziatéw i akcji w jednostkach zaleznych i stowarzyszonych wykazanych w
srodrocznym skréconym jednostkowym sprawozdaniu finansowym TUP S.A., zostata
wyceniona metodg dochodowg poprzez dyskontowanie prognozowanych przeptywow
pienieznych. Zatozenia przyjete do wycen (miedzy innymi wysokos$¢ stép dyskonta)
zostaly opisane w nocie dodatkowej nr 5.9.1 do sprawozdania finansowego. Wyceny
Spotek: Port Jachtowy Nieporet Sp. z 0.0. oraz X-press Couriers Sp. z 0.0. zostaty
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dokonane w oparciu o prognozy spotek dotyczace ich dalszej dziatalnosci wg stanu na
31 grudnia 2010 roku. Na dzieh 30 czerwca 2011 Zarzad Spétki podtrzymat wyceny tych
spotek zaleznych. W ocenie Zarzadu TUP S.A. realizacja przyjetych do wyceny spoétek
metodg dochodowg prognoz jest wysoce prawdopodobna, jednak pewnoéci takiej nie
ma.

- Udziaty TUP S.A. w Roda Sp. z o0.0. w likwidacji, oraz Euroconstruction Sp. z o.0.
stanowigce tacznie 0% (objete w 100% odpisem aktualizujgcym) wartosci udziatéw
i akcji w jednostkach zaleznych i stowarzyszonych wykazanych w $rodrocznym
skréconym jednostkowym sprawozdaniu finansowym TUP S.A. zostaly wycenione do
wartoéci kapitatdw netto, co uznano za najwiasciwsze dla oszacowania ich wartosci
godziwej. Zatozenia przyjete do wycen zostaty opisane w nocie dodatkowej nr 5.9.1 do
sprawozdania finansowego.

- Udziaty w Forest Hill Sp. z 0.0. oraz Centrum Handlowe Bazanty Sp. z 0.0. bedace
wiasnoscig TUP Property S.A. (do kwietnia 2011 bedace wtasnoscia TUP S.A)
stanowigce 14,27% wartosci aktywéw jednostki zaleznej zostaly wycenione w TUP
Property S.A. w wartosci ich kapitatobw wtasnych i wptynety jednoczesnie na wycene tej
spotki zaleznej na dzien 30 czerwca 2011 roku w ksiegach TUP S.A. Dnia 8 kwietnia
do Forest Hill Sp. z 0.0. oraz Centrum Handlowe Bazanty Sp. z 0.0. na pokrycie
podwyzszenia ich kapitatdw podstawowych zostaly przekazane przez TUP Property
nieruchomosci inwestycyjne umiejscowione w Katowicach. O fakcie tym TUP S.A.
poinformowata w nocie nr 5.9.1. do sprawozdania finansowego.

- Akcje Spotki Powszechna Agencja Informacyjna S.A. (PAGI S.A.) stanowigce 0,8%
wartosci udziatow i akcji w jednostkach zaleznych i stowarzyszonych wykazanych
w srédrocznym skroconym jednostkowym sprawozdaniu finansowym TUP S.A. zostaty
wycenione na podstawie wyceny Spotki zleconej w | pétroczu 2010 roku niezaleznemu
zewnetrznemu podmiotowi na potrzeby planowanej emisji i sprzedazy akcji oraz debiutu
na rynku NewConnect. Zarzad TUP S.A. w nocie 5.9.1 do sprawozdania finansowego
podtrzymat wartos¢ wyceny na dzien 30 czerwca 2011 roku. Do wyceny Spéiki
w ksiegach TUP S.A. przyjeto najnizszg wartos¢ jakg okreslono w wycenie, tj. przyjeto
wartos¢ powstatg z wyceny metodg mnoznikowg P/E w wysokosci 6 532 tys. zt. Wartosé
tej Spotki w ksiegach TUP S.A. wynosi 1 561 tys. zt., co stanowi 23,9% oszacowanej
wartosci PAGI S.A. (zgodnie z udziatem TUP S.A. w kapitale wikasnym PAGI S.A.).

- W dniu 24 czerwca 2010 roku spotki: TUP S.A., TUP Property S.A. oraz Modena Park
Sp. z 0.0. podpisaty porozumienie co do warunkoéw sptaty naleznosci w kwocie 28 620
tys. zt wraz z odsetkami, stanowigcej czes¢ ceny sprzedazy nieruchomosci po bytej
fabryce ZPO Modena S.A. potozonej w Poznaniu, gdzie transakcja sprzedazy miata
miejsce w roku 2008. Na podstawie okreslonego wyzej porozumienia Spétka TUP S.A.
w zamian za wierzytelnosci wobec swojej spotki zaleznej przejeta od TUP Property S.A.
wierzytelnos¢ od Modena Park Sp. z 0.0. Zgodnie z ustaleniami wierzytelno$¢ miata
zosta¢ sptacona do dnia 24 czerwca 2011 roku (w lipcu 2010 roku sptacono 1 000
tysiecy ztotych). Do dnia przegladu opisana nalezno$¢ nie zostata uregulowana.
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W sprawozdaniu finansowym na dzien 31 grudnia 2010 roku zostat utworzony odpis
aktualizujgcy w wysokosci 12 000 tysiecy ziotych oszacowany na podstawie
przeprowadzonej przez Zarzad Spofki analizy sytuacji finansowej dtuznika na dzien 31
grudnia 2010 roku. Na dzien 30 czerwca 2011 roku warto$¢ bilansowa naleznosci w
ksiegach TUP S.A. zostata obnizona o dodatkowe 1 450 tysiecy ziotych. Na dzien 30
czerwca 2011 roku wartos¢ bilansowa naleznosci wyniosta (z uwzglednieniem
naliczonych odsetek) 16 391 tysiecy ztotych. Stanowisko Zarzgdu Spétki w zakresie
niepewnosci zwigzanej ze wskazang wierzytelnoscig oraz informacji o aktualnej sytuaciji
w zakresie dochodzonej naleznoscig Spotka zaprezentowata w nocie 5.11 srédrocznego
skréconego jednostkowego sprawozdania finansowego TUP S.A.

- W punkcie IX ,ZARZADZANIE RYZYKIEM FINANSOWYM” raportu pétrocznego Zarzad
TUP S.A. wskazat na problemy z ptynnoscig finansowg w Grupie Kapitatowej gtéwnie w
zwigzku z aktualng sytuacjg spotek TUP S.A., TUP Property S.A. i Chmielowskie Sp. z
0.0. Zarzad prowadzi dziatania zmierzajgce do niwelowania ryzyka ptynnosci w Grupie
Kapitatowej (opisane w sprawozdaniu z dziatalno$ci Grupy Kapitatowej punkt 11.2) i
uwaza, ze ryzyko to zostanie wyeliminowane w istotnym stopniu i z duzym
prawdopodobienstwem w najblizszej przysztosci jednak pewnosci takiej nie ma.

- Na dzien 30 czerwca 2011 roku Spétka zalezna TUP Property S.A. nie zrealizowata
wszystkich wskaznikow finansowych wymaganych w zawartych umowach kredytowych o
czym poinformowano w punkcie IX ,,ZARZADZANIE RYZYKIEM FINANSOWYM”
raportu pétrocznego. W ocenie Zarzadu nie istnieje jednak ryzyko wypowiedzenia uméw
kredytowych. Zarzad tej spoiki zaleznej prowadzi negocjacje w zakresie uzyskania
korzystniejszych warunkow kredytowania, w tym wydtuzenia termindw sptat zobowigzan
kredytowych celem poprawy struktury finansowania Spdtki. W ocenie Zarzadu
prawdopodobienstwo pomysinego zakonczenia negocjacji z bankami jest wysokie.

Maciej Czapiewski Maciej Czapiewski

/%E'uﬁ JE-:"'F‘”EH?;L /yt?.:r.ﬁ JWF‘EI'E ooke
KIucszy Ble'é’fy Rewident Prezes Zarzqﬁu HLB M2 Audyt Sp. z 0.0.
przéprowadzajgcy badanie Podmiot uprawniony do badania
w imieniu HLB M2 Audyt Sp. z 0.0., sprawozdan finansowych, wpisany na liste
wpisany na liste biegtych rewidentéw pod podmiotéw uprawnionych do badania pod
numerem 10326 numerem 3149.

Warszawa, dnia 18 sierpnia 2011 roku
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Raport niezaleznego biegtego rewidenta

z przegladu skréconego srédrocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2011 roku

Dla Akcjonariuszy, Rady Nadzorczeji Zarzadu TUP S.A.

Przeprowadzilismy przeglad zatgczonego skréconego $rédrocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej TUP S.A., (Grupa), w ktérej jednostka
dominujgcg jest TUP S.A.(Spdtka) z siedzibg w Warszawie (00-108), ul Zielna 37,
obejmujacego:

— srédroczne skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone
na dzien 30 czerwca 2011 roku, ktére po stronie aktywow i pasywow wykazuje sume:
313 432 tysiecy ziotych,

— $rodroczne skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw za okres
od 1 stycznia 2011 roku do 30 czerwca 2011 roku wykazujgce zysk netto w kwocie
11 464 tysiecy ztotych oraz catkowity dochdd w kwocie 11 464 tysiecy ztotych,

— $rodroczne skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wlasnym za okres
od 1 stycznia 2011 roku do 30 czerwca 2011 roku, wykazujgce zwiekszenie stanu
kapitatu wiasnego o kwote 11 029 tysiecy ztotych,

— $rodroczne skonsolidowane sprawozdanie z przeptywdw pienieznych za okres
od 1 stycznia 2011 roku do 31 czerwca 2010 roku, wykazujgce zmniejszenie stanu
srodkoéw pienieznych o kwote 1 290 tysiecy ztotych,

— dodatkowe noty objasniajgce.

Za sporzadzenie tego skréconego sSrédrocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego odpowiada Zarzad Spotki. Naszym zadaniem byto dokonanie przegladu tego
sprawozdania.

Przeglad przeprowadzilismy stosownie do obowigzujgcych w Polsce przepiséw prawa oraz
postanowien krajowych standardéw rewizji finansowej, wydanych przez Krajowg Rade
Biegtych Rewidentow. Standardy naktadajg na nas obowigzek zaplanowania
i przeprowadzenia przeglgdu w taki sposéb, aby uzyska¢ umiarkowang pewnosé,
ze skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie zawiera istotnych nieprawidtowosci.

Przeglagdu dokonalismy gfownie drogg analizy danych skroconego Srodrocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego, wgladu w dokumentacje konsolidacyjng oraz
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wykorzystania informacji uzyskanych od Zarzadu Spétki oraz  oséb odpowiedzialnych
za finanse i rachunkowosc¢ Grupy.

Zakres i metoda przegladu skonsolidowanego sprawozdania finansowego istotnie rézni sie
od badan lezacych u podstaw opinii wyrazanej o rzetelnosci, prawidtowos$ci i jasnosci
sprawozdania finansowego, dlatego nie mozemy wydac¢ takiej opinii o zalgczonym
skréconym srédrocznym sprawozdaniu finansowym.

Na podstawie przeprowadzonego przegladu, ze nie zidentyfikowano niczego, co nie
pozwolitoby stwierdzi¢, ze skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato
przygotowane, we wszystkich istotnych aspektach, zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami  Rachunkowosci, Miedzynarodowymi  Standardami  Sprawozdawczo$ci
Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen
wykonawczych Komisji Europejskiej i majgcymi zastosowanie do sprawozdawczosci
Srodrocznej.

Nie zgtaszajgc dalszych zastrzezen do prawidtowosci i rzetelnosci przegladanego
skroconego $rodrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, zwracamy uwage,
na ponizsze kwestie:

- Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej TUP
S.A., do ktérego wydajemy raport stanowi cze$¢ raportu pétrocznego Spotki TUP S.A.
sporzadzonego za okres 1 stycznia 2011 do 30 czerwca 2011 roku zawierajgcego
réwniez srodroczne skrocone jednostkowe sprawozdanie finansowe TUP S.A.

- Nieruchomoséci inwestycyjne wyceniane sg w Grupie Kapitatowej TUP S.A.
w wartosciach godziwych, co bezposrednio wptywa na wynik finansowy i wartos¢
kapitatobw wiasnych. Wartos¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych nie bedacych
przedmiotem wynajmu zostata ustalona w drodze wyceny przez niezaleznych
rzeczoznawcow wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2010 roku. Wartos¢ godziwa
nieruchomosci bedacych przedmiotem Ilub przeznaczonych na wynajem zostata
ustalona przez Spotki Grupy Kapitalowej samodzielnie na dzien 30 czerwca 2011 roku.
Nieruchomosci inwestycyjne, ktérych sprzedaz nastgpi po dacie bilansu zostaty
wycenione w wysokosci ustalonej z nabywca ceny sprzedazy netto. Metodologie
samodzielnej wyceny oraz jej zatozenia przedstawiono w nocie nr 7.7 do $rédrocznego
skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego z odwotaniem do noty 5.9.1.
srodrocznego skroconego jednostkowego sprawozdania finansowego.

- Nieruchomos$¢ inwestycyjna bedaca wiasnoscig Chmielowskie Sp. z 0.0. stanowigca
33,97% wartosci nieruchomosci inwestycyjnych na dzien 30 czerwca 2011 roku
oraz blisko 29,21 % s$rodrocznej skroconej skonsolidowanej sumy bilansowej zostata
przeszacowana na 31 grudnia 2010 roku wzwyz do wartosci godziwej o kwote 27 800
tys. zt (po pomniejszeniu o podatek odroczony). Nieruchomo$¢ inwestycyjng stanowi
grunt o powierzchni 119,69 ha zlokalizowanej w okolicach Siewierza, na ktorej
realizowany jest projekt budowy ekologicznego miasta. W dniu 24 czerwca 2010 roku
Rada Miasta Siewierz uchwalita Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego
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(MPZP) dla 46,20 ha ze 119,69 ha jakie posiada Chmielowskie Sp. z 0.0. W zwigzku z
tym, ze od 2008 roku prowadzone byto dostosowanie nieruchomosci celem dokonania
jej sprzedazy w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci, nieruchomos¢ prezentowana byta w
latach poprzednich w pozycji ,zapasy” sprawozdania z sytuacji finansowej. Pod koniec
roku 2010 Zarzad Chmielowskie Sp. z 0.0. zdecydowal, ze tylko cze$¢ (1 etap
planowanej inwestyciji - 8,83 ha) | fazy projektu bedzie przygotowywana do sprzedazy w
dajgcej sie przewidzie¢ przysziosci i ta czes¢ bedzie nadal prezentowana w pozycji
zapasy, natomiast pozostata cze$¢ gruntu (110,86 ha) bedzie prezentowana w pozycji
nieruchomosci inwestycyjne. Grunt wyceniony zostat na dzien 31 grudnia 2010 roku
przez niezaleznego rzeczoznawce majagtkowego nr ewid. 423 Panig Barbare Katarzyne
Stasiak zgodnie z podejsciem mieszanym - metodg pozostatosciowa, dla gruntu, dla
ktérego zostat uchwalony plan zagospodarowania przestrzennego oraz zgodnie
z podejsciem porownawczym dla pozostatej czesci nieruchomosci. Zarzad Spotki
Dominujgcej uwaza, ze przyjete zatozenia do wyceny sg w dalszym ciggu wysoce
prawdopodobne do realizacji, jednak pewnosci takiej nie ma. Informacje na temat
wyceny zostaly zaprezentowane w nocie objasniajacej nr 7.7 do $rodrocznego
skréconego  skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitalowej
z odwotaniem do noty 5.9.1. $rédrocznego skroéconego jednostkowego sprawozdania
finansowego.

- W $érédrocznych skonsolidowanych naleznosciach krétkoterminowych Jednostka
Dominujgca wykazata wartos¢ bilansowg naleznosci od Modena Park Sp. z o.0.
w kwocie 16 391 tys. zt (z uwzglednieniem naliczonych odsetek), stanowigcg czesé
ceny sprzedazy nieruchomosci po bylej fabryce ZPO Modena S.A. potozonej w
Poznaniu, dla ktérej transakcja sprzedazy miata miejsce w roku 2008. Na 31 grudnia
2010 roku Zarzad Spétki Dominujacej po przeprowadzeniu analizy sytuacji finansowej
dluznika wskazujgcej na jego ograniczong ptynnos¢ finansowg, a tym samym
niepewnos¢ dotyczacg mozliwosci terminowego uregulowania zobowigzania utworzyt
odpis aktualizujagcy w kwocie 12 000 tysiecy ziotych. Do dnia zakohczenia naszego
przegladu naleznos¢ nie zostata sptacona, co byto sprzeczne z warunkami umownymi.
Zarzad Spotki Dominujgcej dokonat dodatkowego odpisu aktualizujgcego na dzien 30
czerwca 2011 roku w kwocie 1 450 tysiecy zlotych (w wysokosci naliczonych w 2011
roku odsetek). Aktualne stanowisko Zarzadu Spoétki Dominujacej w zakresie niepewnosci
zwigzanej ze wskazang wierzytelnoscig oraz informacji o aktualnej sytuacji zwigzanej z
naleznoscig Spoétka Dominujgca zaprezentowata w nocie 7.11 $rédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej TUP S.A. oraz w
nocie 5.11 do srédrocznego skréconego jednostkowego sprawozdania finansowego.

- W pozycji ,wartos¢ firmy” Zarzad Spotki Dominujgcej ujawnit kwote 4 337 tys. zt
(stanowigcg 1,38% tacznych aktywdéw skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji
finansowej) wynikajaca z rozliczenia nabycia spotki X-press Couriers Sp. z 0.0. przez
Grupe Kapitatowa, ktore nastgpito 4 lipca 2008 roku. Na dzieh 31 grudnia 2010 roku dla
celéow sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego Zarzad Spotki
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Dominujacej, w oparciu o zapisy MSR 36 ,Utrata wartosci aktywow” przeprowadzit test
na utrate wartosci tej pozycji aktywow. Test na utrate warto$ci zostat przeprowadzony na
podstawie wyceny X-press Couriers Sp. z 0.0. na dzien 31 grudnia 2010 rok. Zarzad
podtrzymat aktualno$¢ zatozen dla przeprowadzonego testu na dzien 30 czerwca 2011
roku. Informacje na temat przeprowadzonego testu na utrate wartosci oraz stanowisko
Zarzadu TUP S.A. zostaty zaprezentowane w dodatkowej nocie objasniajgcej nr 7.8
do $rédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej TUP S.A.

W zwigzku z przegladem $rdédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej TUP S.A., Zarzad TUP S.A. ztozyt nam pisemne
oswiadczenie, ze w sytuacji, gdy biezgca ptynnos¢ finansowa spoétek zaleznych: Port
Jachtowy Nieporet Sp. z 0.0., Chmielowskie Sp. z o0.0., Euroconstruction Sp. z o.0.
lub X-press Couriers Sp. z 0.0. bedzie zagrozona, Zarzad TUP S.A. deklaruje
zapewnienie finansowania wymienionym spotkom zaleznym, ktére umozliwi utrzymanie
ich biezacej dziatalnosci co najmniej w okresie 12 miesiecy liczac od dnia bilansowego
30 czerwca 2011 roku. Na tej podstawie uznaliSmy, ze nie wystepuje zagrozenie
kontynuacji dziatalnosci wymienionych spotek zaleznych co najmniej w okresie 12
miesiecy liczac od dnia bilansowego 30 czerwca 2011 roku na skutek zamierzonego lub
przymusowego zaniechania badz istothego ograniczenia dotychczasowej ich
dziatalno$ci.

Srédroczne skrécone sprawozdania finansowe spétek zaleznych Euroconstruction Sp. z
0.0., Roda w likwidacji Sp. z 0.0., Chmielowskie Sp. z 0.0., Port Jachtowy Nieporet Sp. z
0.0., Kino - Centrum Fordon Sp. z 0.0., X-press Couriers Sp. z 0.0., Centrum Handlowe
Bazanty Sp. z o0.0. oraz Forest Hill Sp. z 0.0. objete $rédrocznym skréconym
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym nie byly poddane przegladowi przez
biegtych rewidentow. W odniesieniu do istotnych dla skonsolidowanego sprawozdania
finansowego aktywoéw i pasywéw Chmielowskie Sp. z o0.0., X-press Couriers Sp. z 0.0.,
Centrum Handlowe Bazanty Sp. z o.0. oraz Forest Hill Sp. z 0.0. przeprowadzilismy
procedury analogiczne do procedur stosowanych przy przegladzie sprawozdania
finansowego. Dane finansowe pozostatych wspomnianych spotek nie sg istotne dla
sprawozdania finansowego, w szczegoélnosci skumulowana wielkos¢ sum bilansowych
tych Spétek, przed wytaczeniami konsolidacyjnymi, stanowi 1% sumy bilansowej
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej bez dokonywania
wytaczen konsolidacyjnych oraz skumulowana wielkos¢ kapitatdw wiasnych tych Spétek
stanowi -2% kapitatu wlasnego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej bez dokonywania wytaczen konsolidacyjnych.

W punkcie IX ,ZARZADZANIE RYZYKIEM FINANSOWYM” raportu poétrocznego Zarzad
TUP S.A. wskazat na problemy z ptynnoscig finansowg w Grupie Kapitatowej gtéwnie w
zwigzku z aktualng sytuacjg spotek TUP S.A., TUP Property S.A. i Chmielowskie Sp. z
0.0. Zarzad prowadzi dziatania zmierzajace do niwelowania ryzyka ptynnosci w Grupie
Kapitatowej (opisane w sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej punkt 11.2) i
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uwaza, ze ryzyko to zostanie wyeliminowane w istotnym stopniu i z duzym
prawdopodobienstwem w najblizszej przysztosci jednak pewnosci takiej nie ma.

- Na dzien 30 czerwca 2011 roku Spétka zalezna TUP Property S.A. nie zrealizowata
wszystkich wskaznikow finansowych wymaganych w zawartych umowach kredytowych,
o czym poinformowano w punkcie IX ,,ZARZADZANIE RYZYKIEM FINANSOWYM”
raportu pétrocznego. W ocenie Zarzadu nie istnieje jednak ryzyko wypowiedzenia umow
kredytowych. Zarzad tej spotki zaleznej prowadzi negocjacje w zakresie uzyskania
korzystniejszych warunkéw kredytowania, w tym wydtuzenia termindéw sptat zobowigzan
kredytowych celem poprawy struktury finansowania Spdtki. W ocenie Zarzadu
prawdopodobienstwo pomysinego zakonczenia negocjacji z bankami jest wysokie.

Maciej Czapiewski Maciej Czapiewski
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Kluczéwy Biegy Rewident Prezes Zarzg#lu HLB M2 Audyt Sp. z 0.0.
prze"browadzajqcy badanie Podmiot uprawniony do badania
w imieniu HLB M2 Audyt Sp. z 0.0., sprawozdan finansowych, wpisany na liste
wpisany na liste biegtych rewidentéw pod podmiotéw uprawnionych do badania pod
numerem 10326 numerem 3149.

Warszawa, dnia 18 sierpnia 2011 roku
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