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1. Informacje ogéine

Grupa Kapitalowa Rank Progress (,Grupa”, ,Grupa Kapitatowa”) sklada sie z jednostki dominujacej Rank
Progress S.A. i jej spblek zaleznych.

Rank Progress S.A. (dalej: ,Emitent”, ,Spétka”, ,jednostka/podmiot dominujacy”) to firma inwestycyino-
deweloperska z siedziba w Legnicy, dziatajgca na polskim rynku nieruchomosci. Spétka powstata w wyniku
podjetej uchwaly wspblnikéw spéiki Bartnicki, Mroczka E.F. RANK PROGRESS Spdétka jawna wdniu 1
pazdziernika 2007 poprzez przeksztaicenie ze spbiki jawnej w spdlke akcyjng. Spbtka akcyina zostata
zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sadowym dnia 10 paZdziernika 2007 roku. Siedziba Spotki znajduje sie
w Legnicy (59-220), przy ulicy Ziotoryjskiej 63. Spdlka prowadzi dziatalno$¢ w formie spdtki akcyinej
zarejestrowanej w Polsce i aktualnie wpisanej do rejestru przedsiebiorcéw prowadzonego przez Sad Rejonowy
we Wroctawiu pod numerem KRS 0000290520,

Rank Progress S.A. nie jest jednostka zaleing od innej jednostki, jest jednostka dominujaca najwyzszego
szczebla Grupy.

Czas trwania jednostki dominujacej oraz jednostek wchodzacych w sklad Grupy jest nieoznaczony,
za wyjatkiern spétki HIT Zarzad Majatkiem Polska Legnica 1 Sp. z ¢.0. w likwidacji oraz KMM Sp. z o .o.
w likwidacji, ktdre zostaty postawione w stan likwidacji oraz spdki E.F. Progress IV Sp. z 0. 0.

Dnia 30 wrzesnia 2010 roku Sad wiasciwy odrzuchH zazalenie spdolki zaleznej E.F. Progress IV Sp. z o. o.
o ogltoszeniu upadiosci z mozliwosdcla uktadu. Zarzad uznaje, ze zagroZenie kontynuacjl dziafalnosci jednostki
zaleznej E.F. Progress IV Sp. z 0. 0. jest aktualne,

Spdtka KMM Sp. z 0. 0. w likwidacji zostala wykreslona ostatecznie z KRS w dniu 2 lutego 2012 roku.

Podstawowym przedmiotem dziatania jednostki dominujacej jest:

» rozbiérka | burzenie obiektéw budowlanych,

wykonywanie robot ogélnobudowlanych,

wykonywanie pozostatych robdt budowlanych wykonczeniowych,

wynajem nieruchomosci na wiasny rachunek,

YV VY

zagospodarowanie i sprzedaZz nieruchomosci na wtasny rachunek.

Grupa Kapitatowa koncentruje swojg obecna | przyszia dziatalnos¢ na realizowaniu czterech kategorii projektow
Z zakresu rynku nieruchomosci:

» wielkopowierzchniowe centra handlowo-ustugowe,

» srodmiejskie galerie handlowe,

> obiekty o funkcji mieszanej tj. mieszkaniowo-ustugowo-biurowej,

>

wysoko rentowne krotkoterminowe projekty inwestycyjne.

Jednostke dominujaca oraz catg Grupe kontrolujg Andrzej Bartnicki oraz Jan Mroczka, ktérzy bezposrednio i
posrednio posiadajg po 42,35% udzialu glosdw na Walnym Zgromadzeniu.

14.03.2012 r. ﬁ' Strona 4 z 60



Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej za rok zakonczony 31 grudnia 2011 roku

Rankl’rongA

W roku 2010 Rank Progress S.A. pozytywnie przeszta postepowanie przed KNF i zadebiutowata na Gieldzie
Papleréw Wartosciowych w Warszawie. Pierwsze notowania PDA miato miejsce w dniu 8 lipca 2010 r. Spdika

pozyskata netto 47,5 min zt na dalsze inwestycje.

W trudnym nie tylko dla rynku deweloperskiego roku 2011 kurs akcji Rank Progress S.A. na warszawskim
parkiecie w poréwnaniu do calego warszawskiego indeksu gietdowego spotek z sektora deweloperskiego
zachowywat sie zdecydowanie lepiej niz kurs WIG-u spdtek deweloperskich.

Wartos¢ akcji spotki Rank Progress S.A. w ciggu calego roku spadta o 13,92 % z poziomu 10,42 zi/akcje do
8,97 zl/akcje, natomiast caly WIG deweloperski stracit 51,2 % od poczatku roku. Ponizsze wykresy
przedstawiajg ksztattowanie sie procentowych zmian zaréwno WIGu deweloperzy, jak i akcji Rank Progress S.A.

w catym roku 2011.

DR %

-
NOTOWANIA RANK PROGRESS S.A. NOTOWANIA WIG-DEWEL
2. Wybrane dane finansowe
WYBRANE SKONSOLIDOWANE w tys. PLN w tys. EUR
DANE FINANSOWE 2011 2010 2011 2010
Przychody ze sprzedaiy 168 584 52 873 41 077 13204
Zysk na sprzedazy 32971 16926 8034 4227
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 156 491 95178 38130 23768
Zysk brutto 111 846 84579 27 252 21122
2ysk netto 151 687 90 971 36 960 22718
Przeplywy pienigzne z dziatalnosci operacyjnej -95 972 4187 -23384 1046
Przeplywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej 166 830 -50 044 40 662 -12 497
Przeplywy pieniezne z dziatalnosci finansowej -71227 70724 -17 355 17 662
Przeptywy pienigine razem -319 24 867 -78 6210
31.12.2011 31.12.2010 31.12.2011 31.12.2010
Nieruchomaosci inwestycyjne 512 637 519 612 116 065 131 205
Aktywa razem 967 556 853 157 219063 215 427
Zobowigzania diugoterminowe 369 111 331 706 83 570 83 758
Zohowiazania krétkoterminowe 111 807 175 837 25314 44 400
Kapitat wiasny 486 638 345614 110 179 87270
Kapitat zaktadowy 3715 3715 841 938
Liczba akcji 37 145 050 37 145 050 37 145050 37 145 050
b,
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Przeliczenia na euro dokonano na podstawie nastepujacych zasad:

» Pozycje bilansowe wg Sredniego kursu NBP obowlazujacego na dzieri bilansowy tj. na dziefi 31 grudnia
2011 r. kurs 1 EUR = 4,4168 PLN, a na 31 grudnia 2010 r. kurs 1 EUR = 3,9603 PLN,

» Pozycje rachunku zyskow i strat oraz sprawozdania z przeplywow pienieznych wg $redniego kursu
stanowiacego Srednig arytmetyczna Srednich kurséw ogtaszanych przez NBP na koniec kazdego miesigca
kalendarzowego danego okresu tj. za okres 1 stycznia 2011 r. do 31 grudnia 2011 r. kurs 1 EUR = 4,1041
PLN, a za okres 1 stycznia 2010 r. do 31 grudnia 2010 r. kurs 1 EUR = 4,0044 PLN.

3. Roczne sprawozdanie finansowe

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Rank Progress za rok obrotowy zakoriczony
dnia 31 grudnia 2011 r. zostalo zaprezentowane jako odrebny dokument stanowiacy czesc niniejszego rocznego
sprawozdania z dziatalnodci Grupy Kapitatowe;j.

4, Charakterystyka Grupy Kapitatlowej Emitenta

Podstawowa charakterystyka Grupy Kapitalowej Emitenta | jej dziatalno$ci zostala opisana w punkcie 1
niniejszego sprawozdania z dziatalnosci.
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Na dzieri 31 grudnia 2011 roku sklad Grupy Kapitatowej Emitenta przedstawiat sie nastepujaco:

RANK PROGRESS S.A.

E.F.Progress) Sp. zo.0.
100% udziatéw

EF. Progress|l Sp.2o.0.
100% udzialéw

E.F. Progressiil $p.zo0.0.
100% udzlaléw

E.F. Progress|V5p.zo.0.
100% udzialéw

ProgressX Sp.zo.0.
100% udziatéw

Rank Mullerielenia Géra Sp. 2
2.0,
100% udzratéw

T

ProgressiIX Sp.zo0.0.
100% udzialéw

E.F. Progress¥ Sp.zo.0.

EF. Progress Vi 5p. zo.0.

E.F.Progress\ii 5p_zo.0.

E.F.Progress Vill Sp.z0.0.

100% udzlatéw 100% udzlatéw 100% udzlatéw 100% udziatdw
I I I
ProgressliSp.zo.0. ProgressX|5p.20.0. Progresslll Sp.zo.0.
100% udziatéw 100% uczlatdw 100% udzlaléw
EF. Progress X 5p.z 0.0. EF.PrograssX Sp.20.0. HITZarzad Majatkiem Polska Rank ProsperSkariysko
100% udzlatdw 100% udziatéw LegnicalSp.z0.0.w likwidagi Kamienma 5p. 20,0,
100% udzialéw 100% udziatdéw

KMM Sp. 20,0, willwidae]l
100% udzialéw

Colin Holdings Limited
100% udalatéw

Rank-Pellene Sp.zo.0.
50% udziakow

Garissa Investments Sp. z 0.0.
100% udzaléw

ProgressiVSp.zo.0.
100% udzlatéw

ProgressV5p.20.0.
100% udziatéw

I

NCTInwestycje Swigtokrzyskie
15p.20.0.
50% udzialow

ProgressVil Sp.zo.0.
100% udzialdw

Progress Vil Sp.zo.0.
100% udziatow

[

Progress Xl 5p.zo.0.
100% udzialéw

ProgressXIl[Sp. zo.o.
100% udzialéw

Prograss XIVSp. 20.0.
100% udzlatow

ProgressXVSp.zo.0,
100% udzlatéw

Progress XV1Sp.20.0.
100% udzlatéw

Progress Vil Sp.zo.0,
S0% udzlakiw

Progress XV1l1Sp_zo.0.
100% uddaldw

Progress XIX Sp.zo.o.
100% udziatéw

[

Progress XX Sp.20.0.
100% udzialéw
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4.1.

Opis organizacji Grupy Kapitatowej Emitenta wraz ze wskazaniem jednostek podlegajacych

konsolidacji oraz opis zmian w organizacji Grupy Kapitalowej Emitenta wraz z podaniem ich

przyczyn

W skiad Grupy, oprocz jednostki dominujacej, w kolejnych latach objetych skonsolidowanym sprawozdaniem

finansowym wchodzity nastepujace spétki zalezne:

Lp. Nazwa jednostki Stedziba V%% STUPY W R ey W
1 E.F. Progress I Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%
2 E.F. Progress II Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%
3 E.F. Progress III Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%
4 E.F. Progress IV Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%
5 E.F. Progress V Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%
6 E.F. Progress VI Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%
7 E.F. Progress VII Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%
8 E.F. Progress VIII Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%
9 E.F. Progress IX Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%
10 E.F. Progress X Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%
11 Progress Il Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%
12 Progress III Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%
13 Progress IV Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%
14 Progress V Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%
15 Progress VI Sp. z 0.0, Legnica - 100%
16 Progress VII Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%
17 Progress VIII Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%
18 Progress IX Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%
19 Progress X Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%

20 Progress XI Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%

21 Progress XII Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%

22 Progress XIII Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%

23 Progress XIV Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%

24 Progress XV Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%

25 Progress XVI Sp. z 0.0. Legnica 100%

26 Progress XVII Sp. z 0.0. Legnica 50% -

27 Progress XVIII Sp. z 0.0. Legnica 100%

28 Progress XIX Sp. z 0.0. Legnica 100%

29 Progress XX Sp. z 0.0. Legnica 100% -

30 HIT Zarzad Majatkiem Polska Legnica 1 Sp. z Legnica 100% 100%

0.0. w likwidacji
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31 KMM Sp. z 0. 0. w likwidacji Legnica 100% 100%
32 Rank Miller Jelenia Géra Sp. z 0.0. Legnica 100 % 66,42%
33 Rank Prosper Skarzysko Kamienna Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%
34 Colin Holdings Ltd. Cypr 100% 100%
35 Cinema 3D S.A. Legnica £ 20%
36 Rank-Pellene Sp. z 0.0, Glogow 50% 50%
37 NCT Inwestycje Swietokrzyskie I Sp. Z 0.0. Legnica 50% -

38 Garissa Investments Sp. z 0. 0. Warszawa 100% -

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci spdlek wchodzacych w skfad Grupy Kapitatowej jest budowa i wynajem
nieruchomosci oraz handel nieruchomosdciami. Jedynie spétka Cinema 3D S.A. zajmuje sie dziatalnoscia
ustugowaq polegajaca na projekcji filméw, ale spdtka ta jest juz poza Grupa.

Wszystkie sprawozdania finansowe spdlek, z wyjatkiem sprawozdania Rank Miller Jelenia Géra Sp. z 0. 0. (w
zakresie sprawozdania z catkowitych dochodéw oraz sprawozdania z przeplywow pienieznych do dnia 30
czerwca 2011 r.), NCT Inwestycje Swletoknyskie I Sp. z 0. 0., Rank-Pellene Sp. z 0. 0., Progress XVII Sp. z 0.
0. zostaly skonsolidowane metodg petna.

Ze wzgledu na nabycie jednostki wspétkontrolowanej w drugim kwartale 2011 roku sprawozdanie z sytuacji
finansowej oraz sprawozdanie ze zmian w kapitale wkasnym spdtki Rank Miiller Jelenia Géra Sp. z 0. 0. zostalo
skonsolidowane metoda petng, jedynie w zakresie sprawozdania z catkowitych dochodéw oraz sprawozdania z
przeplywow pienieznych do dnia 30 czerwca 2011 r. zastosowano metode proporcjonalna.

Sprawozdania finansowe spéfek NCT Inwestycje Swietokrzyskie I Sp. z 0. 0., Rank-Pellene Sp. z 0. 0. oraz
Progress XVII Sp. z o. 0. jako jednostek wspoétkontrolowanych zostaty skonsolidowane metoda proporcjonalng,
ze wzgledu na brak mozliwosci samodzielnej kontroli tych spdlek przez Grupe Kapitalowa.

W dniu 13 grudnia 2011 r. jednostka dominujaca sprzedata 50% udziatéw w spélce ,Progress XVII” Sp. z 0. 0.,
spétce Nalepa Capital Trust Sp. z 0. o.

W dniu 6 grudnia 2011 roku jednostka dominujaca sprzedata 100% udziatéw w spéice ,Progress VI” Sp. z 0.0.
spéice IKEA Property Poland Sp. z 0.0.

W dniu 24 listopada 2011 r. jednostka dominujaca sprzedata 100% udziatow w spélce ,Progress XI” Sp. z 0. 0.,
jednostce zaleznej ,E. F. Progress VI” Sp. z 0. 0.

W dniu 5 pazdziernika 2011 Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspodlnikéw podjeto uchwate o zakonczeniu likwidacji
spdiki KMM Sp. z 0 .0 . w likwidacji.

W dniu 20 paZdziernika zostaly zalozone spétki: Progress XVI Sp. z 0. 0., Progress XVII Sp. z 0. 0., Progress
XVIII Sp. z 0. 0., Progress XIX Sp. z 0. 0., Progress XX Sp. z 0. 0., w ktérych udzialy objal podmiot dominujacy.
Kapitat zakladowy spétek wynosi po 5 tys. zt. Podstawowym przedmiotem dziatalnosci ww. spélek jest budowa i
wynajem nieruchomosci oraz handel nieruchomosciami.

W dniu 28 wrzesnia 2011 r. jednostka dominujgca sprzedata 100% udzialdw w spéice ,Progress X” Sp. z 0. 0.,
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jednostce zaleznej ,E. F. Progress I” Sp. z 0. 0.

W dniu 2 sierpnia zostaly zbyte wszystkie 20% akeji jednostki stowarzyszonej Cinema 3D S. A. posiadanych
przez jednostke dominujaca na rzecz czlonkdw bliskiej rodziny kluczowego personelu kierowniczego.

W dniu 22 czerwca 2011 r. podmiot zalezny Colin Holdings Ltd. z siedziba w Nikozji nabyt 100% udziatow spotki
Garissa Investments Sp. z 0. 0.

W dniu 17 czerwca 2011 r. podmiot zalezny E.F. Progress II Sp. z ¢. 0. nabyt jednostke wspdtkontrolowang
Rank Miller Jelenia Gora Sp. z 0. 0.

W dniu 19 maja 2011r, jednostka dominujaca sprzedata 100% udzialéw w spotce ,Progress IX” Sp. z 0. 0.,
jednostce zaleznej E.F. Progress III Sp. z 0. 0.

W dniu 16 lutego 2011r. zostala zalozona spétka ,NCT Inwestycje Swietokrzyskie 1" Sp. z 0. 0., W ktérej
jednostka zalezna Progress IV Sp. z o.0. objeta 50% udziatéw. Celem gospodarczym powstatej spétki jest
zagospodarowanie nieruchomosci potozonej w gminie Miedziana Gora poprzez wybudowanie zespohu obiektow
handlowych o lacznej powierzchni uzytkowej okoto 55 tys. m2.

4.2, Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania Emitenta i jego Grupg Kapitatowg

W roku 2011 nie wystapily zadne zmiany w zasadach zarzadzania przedsigbiorstwem Emitenta, jak i jego Grupg,
Kapitatowq.

4,3, Informacje o powigzanlach organizacyjnych lub kapitatowych Emitenta z innymi podmiotami oraz
okreslenie jego gtdwnych inwestycji krajowych i zagranicznych (papiery wartoéclowe, instrumenty
finansowe, wartosci niematerialne i prawne oraz nieruchomosci), w tym inwestycji kapitatowych
dokonanych poza jego grupa jednostek powiazanych craz opis metod ich finansowania;

Rank Progress S.A. jest jednostka dominujaca Grupy Kapitalowej Rank Progress i jest podmiotem dominujacym
wobec 33 podmiotéw - spélek celowych., Ponadtc Rank Progress S.A. sprawuje wspdtkontrole w dwéch
jednostkach: Progress XVII Sp. z 0.0. oraz Rank-Pellene Sp. z 0.0. Dodatkowo spétka Progress IV Sp. z 0.0., W
ktorej Rank Progress S.A. posiada 100% udziatow, sprawuje wspdtkontrole w spdice NCT Inwestycje
Swietokrzyskie I Sp. z 0.0.

Poszczegblne projekty inwestycyjne sprowadzajace sie do wybudowania, a nastepnie administrowania
obiektami komercyjnymi (centra handlowe, $rdédmiejskie galerii handlowe, parki handlowe) realizowane sa
przez jednostki zaleine, co zapewnia przejrzystoé¢ procesu i minimalizuje ryzyko inwestycyjne.

Emitent nie jest powigzany kapitatowo z zadnymi innymi podmiotami.

Grupa Kapitatowa Rank Progress na dzien 1 stycznia 2011 roku posiadaia 20 % akcji w spétkce Cinema 3D
S.A., ktora zostata zatozona w dniu 6 wrzesnia 2010 roku i zajmuje sie dziatalnodcia ustugowa polegajaca na
projekeji filméw. W dniu 2 sierpnia 2011 roku wszystkie 20% akcji w jednostce stowarzyszonej zostaly zbyte
poza Grupe.
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Gléowne inwestycje krajowe i zagraniczne
Instrumenty finansowe

Na dziefi 1 stycznia 2011 roku Emitent posiadal 8.900 sztuk obligacji imiennych serii AEE Domu
Maklerskiego IDM SA z siedzibg w Krakowie o wartosci nominalnej 1000 zt kazda i tacznej wartosci
8.900.000 =z, nabytych w dniu 9 grudnia 2010 roku. Obligacje te byly obligacjami trzyletnimi o
terminie wykupu 9 grudnia 2013 roku i oprocentowaniu WIBOR 6M + 4,5% marzy w skali rocznej.
QOdsetki wyplacane sa w okresach pétrocznych. W dniu 7 kwietnia 2011 roku Emitent przedstawit do
umorzenia wszystkie ww. obligacje za faczng kwote 9.018.933,00 zl.

Na dzieri 01 stycznia 2011 roku Emitent posiadat 4.686 sztuk obligacji imiennych serii C Archiwum
Mibrok Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie 0 wartosci nominalnej 1000 zt kazda i tacznej wartosci
4,686,000 zi, nabytych w dniu @ grudnia 2010 roku. Obligacje te byty obligacjami trzyletnimi o
terminie wykupu 9 grudnia 2013 roku i oprocentowaniu WIBOR 6M + 4,5% marzy w skali rocznej.
Odsetki wyptacane sa w okresach pétrocznych. W dniu 7 kwietnia 2011 roku Emitent przedstawit do
umorzenia wszystkie ww. obligacje za lgczng kwote 4.748.651,82 zi.

Nieruchomosci inwestycyjne

Glowne nieruchomosci inwestycyjne posiadane i uzytkowane przez Grupe Kapitatowa Rank Progress
S.A. na dziefl 31 grudnia 2011 r.:

Wartos€ godziwa
. . A Pow. najmu | na 31.12.2011r.
Nazwa Lokalizacja Rodz
< - [tys. m2]
[tys. 2]
I . Galeria
Galeria Piastow Legnica, ul. NMPanny Srodmiejska 24,0 294 156
Galeria Tecza Kalisz, ul. 3 Maja 1 el 16,0 152 265
srédmiejska
. ) Jelenia Gora, ul. Galeria
RasazGodzkd Grodzka/Jasna $rodmiejska 3.7 39 220

Gléwne nieruchomosci inwestycyjne w trakcie budowy nalezace do Grupy Kapitalowej Rank
Progress S.A. wg stanu na dziefi 31 grudnia 2011 r.:

Wartosé
Pow. g:d::;ao:: Termin
Nazwa Lokalizacja Rodzaj najmu - oddania do
[tys. m2] (L] uZytkow.
[tys. zi]
. . - . . Galeria 9 marca
Galeria Swidnicka | Swidnica, ul. Mitego Dnia &rédmiejska 15,6 113.031 2012 1.

Fl
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4.4,

warto$é wynagrodzerh, nagréd lub korzysci, w tym wynikajacych z programéw motywacyinych lub

premiowych opartych na kapitale Emitenta, w tym programéw opartych na obligacjach z prawem
pierwszenstwa, zamiennych, warrantach subskrypcyjnych (w pieniadzu, naturze lub jakiejkolwiek
innej formie), wyptaconych, naleznych lub potencjalnie naleznych, odrebnie dla kazdej z oséb

zarzadzajacych i nadzorujacych Emitenta w przedsiebiorstwie Emitenta, bez wzgledu na to, czy
odpowiednio byly one zaliczane w koszty, czy tez wynikaly z podziatu zysku; w przypadku gdy
Emitentem jest jednostka dominujaca, wspdlnik jednostki wspdlzaleznej lub znaczacy inwestor -
oddzielnie informacje o wartosci wynagrodzeri i nagréd otrzymanych z tytulu petnienia funkcji we

wiadzach jednostek podporzadkowanych;

Wynagrodzenie wyplacone i nalezne w 2011 roku Cztonkom Zarzadu oraz Rady Nadzorczej przedstawiato sie

nastepujaco w tys. zt:

Zarzad Emitent Jednostkl powigzane
Jan Mroczka 703 194
Dariusz Domszy 388 194
Mariusz Kaczmarek 317 | emmeee—-
Rada Nadzorcza Emitent Jednostki powigzane
Andrzej Bartnicki 982
Jakub Gorski 55 I
Piotr Kowalski . . 2 I ————
tukasz Kurdy$ . 2
Pawet Puterko 43 | e

4.5.

okredlenie tacznej liczby i wartodci nominalnej wszystkich akcji (udziabdw) Emitenta ograz akcji i

udzialow w jednostkach powigzanych Emitenta, bedacych w posiadaniu osdb zarzadzajacych |

nadzorujacych (dla kazdej osoby oddzielnie).

Na dzieri bilansowy oraz na dzieri przekazania sprawozdania z dziatalno$ci zestawienie akcji Emitenta, bedacych
w posiadaniu oséb zarzadzajacych i nadzorujacych Rank Progress S.A. przedstawialo sie nastepujaco:

Liczba Wartosé
Akcjonariusz posiadanych nominalna Liczba gtoséw u::i::t::'ew Uc::l:;r
akcji akc]l (z1) 9
Zarzad Rank Progress S.A.
Jan Mroczka 8 125 480 812 548 16 250 960 21,88% 30,43%
Dariusz Domszy - - - - K
Mariusz Kaczmarek - - - - :
Rada Nadzorcza Rank Progress S.A.
Andrzej Bartnicki 8 125 480 812 548 16 250 960 21,88% 30,43%
Jakub Gorski - = - - -
Pawet Puterko - - - = =
tukasz Kurdys - C - _ I
Piotr Kowalski - - = - [l
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Ponadto Panowie Jan Mroczka i Andrzej Bartnicki sa w rownej czesci wspdlwtascicielami spolki MB Progress
Capital Limited, bedacej inwestycyjng spétke prawa cypryjskiego z siedziba w Nikozji na Cyprze, a w zwiazku z
tym akcje Emitenta nalezace do MB Progress Capital Limited w ilodci 8 460 219 sztuk s3 w posiadaniu posrednio
przez Jana Mroczke i Andrzeja Bartnickiego.

Pan Jan Mroczka, Prezes Zarzadu Rank Progress S.A. jest wlascicielem 100% udziatéw w spélce Clarriford
Limited, z siedziba na Cyprze, natomiast Pan Andrzej Barinicki jest wiascicielem 100% udziatbw w spotce
Elsoria Limited. Obie spéotki maja swoja siedzibe w Nikozji na Cyprze i posiadaja odpowiednic po 2 135 961
sztuk akcji, co stanowi 5,75% udziatu w kapitale zakladowym i 4% udziatu w glosach na WZA (2 135 961 liczby
gtosow).

Spoétka Dermsten Trade Limited z siedzibg w Nikozji na Cyprze, posiada 259 840 sztuk akcji Rank Progress S.A.
Pan Dariusz Domszy bedacy Wiceprezesem spétki Rank Progress S.A., pelni funkcje kontrolng w ww spéice.

4.6. informacje o systemie kontroli programow akcji pracowniczych.

W jednostce dominujacej funkcjonuje jeden program akcji pracowniczych. Uchwata 17/2011 Zwyczajnego
Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnla 20 czerwca 2011 r. wprowadzono w tej jednostce Program
Motywacyjny, celem zwigkszenia efektywnosci kreacji wartosci jednostki dominujacej dla akcjonariuszy.
Program Motywacyiny zostanie zrealizowany poprzez emisje warrantéw subskrypcyinych serii A uprawniajacych
do objecia wyemitowanych w ramach warunkowego podwyZszenia kapitalu zakladowego akcji Spétki serii D.
Uczestnikami Programu beda wskazani przez Rada Nadzorcza pracownicy oraz wspélpracownicy jednostki
dominujacej, wylaczeni sg natomiast gtéwni akcjonariusze Pan Andrzej Bartnicki oraz Pan Jan Mroczka.

Warunkami dajacymi prawo do objecia warrantéw serii A sq: pozostawanie przez dana osobe, na okresiony
dzieni czionkiem Zarzadu, Rady Nadzorczej, pracownikiem lub wspolpracownikiem jednostki dominujacej oraz
zrealizowanie przez Grupe Kapitatowa zysku netto za rok obrotowy 2011 w kwocie nie mniejszej niz 100.000
tys. zt. Podstawowymi przedziatami czasowymi dotyczacymi ww. umowy platnosci w formie akcji sa dzied
uchwalenia Programu Motywacyjnego do dnia wygasniecia warrantéw serii A - 31 grudnia 2012 roku.
Maksymalna liczba warrantow A wyniesle nie wigcej niz 80 000 szt., cena wykonanla wynosi 0,1 zi. W dniu 10
sierpnia 2011 roku zostalo zarejestrowane we wlasciwym Sadzie warunkowe podwyZszenie kapitafu
podstawowego o 8B tys. zt.

Na dzieri sporzadzenia niniejszego sprawozdania Rada Nadzorcza nie sporzadzita jeszcze listy pracownikéw ani
wspotpracownikow jednostki, ktérzy wezma udzial w Programie Motywacyjnym.

4.7. zasady sporzadzenia rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej RANK PROGRESS 5.A. zostalo sporzadzone zgodnie
z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) oraz zwigzanymi z nimi
interpretacjami  ogtoszonymi w formie rozporzadzen wykonawczych Komisji Europejskiej i majacymi
zastosowanie do sprawozdawczosci rocznej, a w zakresie nie uregulowanym w tych Standardach stosownie do
wymogow Ustawy o rachunkowosci | wydanych na jej podstawie przepiséw wykonawczych.

b
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Na dzien zatwierdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego do publikacji, biorac pod uwage toczacy
sie w UE proces wprowadzania standarddw MSSF oraz prowadzona przez Grupe dziatalnosé, w zakresie
stosowanych przez Grupe zasad rachunkowosci nie ma réznicy miedzy standardami MSSF, ktére weszly w 2ycie,
a standardami MSSF zatwierdzonymi przez UE.

MSSF obejmujg standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade Miedzynarodowych Standardow
Rachunkowosci ("RMSR") oraz Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej
("KIMSF").

Na dziel zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie stwierdza sie istnienia okolicznosci
wskazujacych na zagroZenie kontynuowania dziatalnosci przez inne spdtki Grupy z wyjatkiem jednostki HIT
Zarzad Majatkiem Polska Legnica 1 Sp. z 0.0. w likwidacji oraz KMM Sp. z o0.0. w likwidacji, ktdre sg w stanie
likwidacji oraz jednostki E.F. Progress IV Sp. z 0.0., ktdrej wniosek o upadioé¢ z mozliwoscia ukitadu zostat
adrzucony przez Sad.

5. Charakterystyka dzlatalnoécl Grupy Kaplitatowej Emitenta

5.1. omdwienie podstawowych wielkoéci ekonomiczno-finansowych, ujawnionych w rocznym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, w szczegdlnosSci opis oraz ocene czynnikdw |
zdarzen, w tym o nietypowym charakterze, majacych znaczacy wplyw na dziataino$¢ grupy i
osiggniete przez nig zyski lub poniesione straty w roku obrotowym, a takze oméwienie perspektyw
rozwoju dziatalnosci grupy przynajmniej w najblizszym roku obrotowym,;

Podstawowe wielkosci ekonomicznie zostaly szerzej omdwione w punkcie 6.12 niniejszego sprawozdania.
Ponizej Zarzad przedstawia opis oraz ocene czynnikdw oraz zdarzern majacych wplyw na osiggnigte w
raportowanym okresie wyniki finansowe Grupy Kapitatowej, a takze dalsze perspektywy rozwoju.

Przeniesienie zorganizowanej czeéci przedsieblorstwa oraz przedsiebiorstw spélek

W roku 2011 Grupa dokonata szeregu transakcji polegajacych na wniesieniu aportem przedsiebiorstw lub
zorganizowanych czesci przedsiebiorstw poszczegdinych spolek z Grupy Kapitatowej, w tym jednostki
dominujacej do innych spdlek zaleinych. Transakcje te miata na celu sSciagniecie z jednostki dominujacej
wszelkiego rodzaju zobowigzan oraz ograniczern narzuconych zapisami dwdch umoéw kredytowych zwartych z
Bankiem Zachodnim WBK S.A. na finansowanie nieruchomosci pod nazwa Galeria Piastdw nalezacego do
Emitenta. Réwnoleglym celem byto teZ osiggniecie korzysci podatkowych w podatku dochodowym, ktdre Grupa
mogla osiagnaé dodatkowo w ramach tych transakcji. Transakcje przeniesienia zorganizowanej czesci
przedsiebiorstwa jak i przedsiebiorstw zostaly szerzej omdwione w punkcie 5.5 niniejszego sprawozdania.

Przejecie udziatu w nieruchomo#ciach od upadtego Jogra 2 Sp. z 0.0.

W wyniku sporu z firma Rathburn Holdings B.V. szczegdtowo opisanego w punkcie 6.12 niniejszego raportu, w
dniu 27 maja 2011 r. Zarzad Rank Progress S.A. podpisat umowe przeniesienia praw do nieruchomosci tytutem
wykonania ukladu w postepowaniu upadiosciowym z JOGRA 2 Sp. z o.0. Zgodnie z zawarta umowa
przeniesienia praw do nieruchomosci polozonych we Wroctawiu przy ulicy Wejherowskiej numer 25-29, ulicy
Biatowieskiej numer 2-4, o fgcznym obszarze 5,8371 ha wraz z posadowionymi na tych dziatkach budynkach,
budowlach i urzadzeniach, stanowiacych odrebny od gruntu przedmiot wiasnosci, tytutem wykonania
postanowien uktadu w zamian za kwote stanowigca réwnowartodé 29,98% wierzytelnosci przystugujacej Rank
Progress S.A. wzgledern Spdlki - JOGRA 2 Spotka z o.0., tj. za kwote 19.430 tys. zi. przeniosta na Rank
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Progress S.A. udziat wynoszacy 3/10 cze$ci w prawie uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci, bez
koniecznosci zapiaty ceny lub jakiegokolwiek innego Swiadczenia wzajemnego. Przychdd ten zostat rozpoznany
w pozostalych przychodach operacyjnych. Transakcja jest nietypowa i nie oczekuje sie aby w przysziosci mogly
mieé miejsce podobne transakcje, tym bardziej, ze w chwili obecnej nie toczy sie juz zaden spér tej natury.

Przejecie przez Miasto Katowice czesci nieruchomosci w Katowicach

W styczniu 2011 roku Emitent otrzymat zawiadomienie od éla_skiego Urzedu Wojewddzkiego w Katowicach o
utrzymaniu w mocy decyzji z dnia 30 wrzeénia 2010 r. o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej
obejmujacej réwniez czes$¢ dzialki potozonej w Katowicach, ktéra byla w uzytkowaniu wieczystym Spotki. W
momencie uprawomocnienia sie tej decyzji Miasto Katowice stato sie uzytkownikierm wieczystym czesci dziatki w
Katowicach o powierzchni 4.050 m2. Jednoczesnie Miasto Katowice wszczelo postepowanie w sprawie ustalenia
i wyplaty odszkodowania Emitentowi. Zgodnie z operatem wykonanym na zlecenie miasta, warto$¢ przejetej
nieruchomosci ustalono w wysoko$ci 4,5 min z¢, z czym Emitent sie nie zgodzit | wezwatl miasto do ugodowego
rozstrzygniecia kwestii odszkodowania, ktére zdaniem Zarzadu powinno byé znaczaco wyisze. Spor
prawdopodobnie zostanie rozpatrzony przez wiasciwy sad. Ksiegowa warto$¢ przejetej nieruchomosci przez
Miasto Katowice wynosita 11.501 tys. z¢ po uwzglednieniu dotychczasowych odpisow w wysokosci 9.297 tys. zt
ujetych do korica 2010 roku. W zwiazku ze sporem w sprawie wysokosci odszkodowania i prawdopodobnego
procesu sadowego, jednostka rozpoznata w roku 2011 dodatkowy odpis w wysokosci 7.001 tys. zt
doprowadzajacy wartos¢ spornej naleznosci do wartosci wynikajace z ww. operatu tj. 4.500 tys. zh.

Pozostata czesé nieruchomosci w Katowicach o powierzchni 4,517 m2 zostala ujeta na dzieri bilansowy w kwocie
12,370 tys. zt tj. w wartosci wynikajacef z operatu szacunkowego przygotowanego przez niezaleznego
rzeczoznawce majatkowego i nie jest wyzsza od ceny nabycia.

Sprzeda2 jednostkl zaleznej Progress VI Sp. z 0.0. zamiast nleruchomosci gruntowych

W wyniku podpisanej umowy ze spdtka IKEA Property Poland Sp. z 0.0. w dniu 9 grudnia 2011 r. Emitent
dokonat sprzedazy 100% udziatéw posiadanych w jednostce zaleznej Progress VI Sp. z o.0. Pierwotnie Emitent
planowat sprzedaz samych nieruchomo$ci gruntowych spdlce IKEA na podstawie zawartej w roku 2010
przedwstepnej umowy sprzedazy, natomiast w wyniku ostatecznych ustaler, nieruchomosci te nabyia Iub
otrzymata aportem od Emitenta spdika zalezna Progress VI Sp. z 0.0. ktéra zostata nastepnie sprzedana spdice
IKEA. Wartos¢ transakcji sprzedazy udzialdw byla istotna i wyniosta 39.300 tys. zt. W skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym transakcja zostala ujeta jako sprzedaz towardw, podczas gdy w jednostkowym
sprawozdaniu finansowym Rank Progress S.A. transakcja ta zostala rozpoznana jako sprzedaz udziatbw w
spéice zaleznej u ujeta po potraceniu kosztéw nabycia udziatéw w pozostatych przychodach operacyinych.

W przysziosci tego typu transakcje sprzedazy udziatdw moga wystapié, aczkolwiek raczej sporadycznie i tylko w
okreslonych przypadkach. Standartowo Grupa skupia sie raczej na handlu aktywami w postaci nieruchomosci a
nie na handlu aktywami finansowymi.

Wryplata dywidendy
Po raz pierwszy, od czasu debiutu na Gieldzie Papieréw Wartosciowych, w dniu 30 grudnia 2011 r., Emitent
dokonat wyplaty dywidendy w wysokosci 0,30 zt na akcje. taczna dywidenda wyniosta 11,144 tys. zt |
pochodzita z kapitatu zapasowego utworzonego z zyskéw lat ubiegltych w kwocie 5.399 tys. zt oraz zysku roku
2010 w kwocie 5.745 tys. zt.

Zarzad zamierza co roku rekomendowaé Radzie Nadzorczej wyplate dywidendy w przypadku wystarczajacych
$rodkéw finansowych. W zwigzku z realizacjq szeregu transakc]i sprzedazy istotnych nieruchomosci przez Grupe
Kapitatowa w roku 2011 i na poczatku 2012, réwniez w roku 2012 zostanie wyplacona dywidenda z zyskow
wypracowanych w roku 2011 oraz latach ubieglych z kapitatu zapasowego w wysokosci 1,35 zt na akcje. Zarzad
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Emitenta podjat w tym celu warunkowa uchwate o wyplacie zaliczki na poczet dywidendy za rok 2012. Zgode na
wyplate tej zaliczki wyrazita juz Rada Nadzorca na podstawie uchwaly z dnia 13 lutego 2012. Ostateczng
decyzje o wyplacie dywidendy za rok 2011 podejmie Walne Zgromadzenie w terminie do 30 czerwca 2012 r.

Perspektywy rozwoju Grupy
Grupa zamierza w roku 2012 jak | latach nastepnych realizowac projekty inwestycyjne w centra handlowe, parki
handlowe oraz galerie handiowe. Do obiektdw tych nalezy zaliczy¢:

Park handlowy w Grudzigdzu - termin oddania do uzytkowania IV kw. 2012 r.

Park handlowy w Krosnie - termin oddania do uzytkowania I kw. 2013 r.

Centrum Handlowe w Chejnicach - termin oddania do uzytkowania II kwartat 2013 r.

Park handlowy Opole Turawa - termin oddania do uzytkowania III kwartal 2013 r.

Park handlowy w Skarzysku—Kamiennej - termin oddania do uzytkowania IV kwartat 2013 r.
Galeria handlowa w Pile — termin oddania do uzytkowania III kwartat 2014 r.

Centrum Handlowe w Qlsztynie ~ termin oddania do uzytkowania III/IV kwartat 2014 r.

Centrum Handlowe w Kielcach - termin ocddania do uzytkowania IV kwartat 2014 r,

Centrum Handlowe w Duchnowie pod Warszawg, — termin oddania do uzytkowania I kwartat 2015 r.
Galerta Handlowa w Tychach - termin oddania do uzytkowania IV kwartat 2015 r.

¥ ¥ ¥ ¥V ¥V ¥V ¥V ¥V YV ¥

Do koiica 2012 roku powinno nastapi¢ takze ostateczne skrystalizowanie plandw odnognie realizacji osiedla
mieszkaniowego pod nazwa Marina Park we Wroctawiu w dzielnicy Popowice, w ramach ktdrego na przestrzeni 5
do 7 lat trwania inwestycji mozna wybudowac i sprzedaé ok. 3 tys. mieszkari.

5.2. wazniejsze zdarzenia majace znaczacy wplyw na dziatalnos¢ oraz wyniki finansowe Grupy
Kapitatowej Emitenta w roku obrotowym lub ktérych wplyw jest mozliwy w nastepnych latach.

W ciagu roku Grupa Kapitatowa, po kilku latach proby sprzedazy wybranych centréw handlowych pozyskata
wartosciowego partnera inwestycyinego, ktérym jest fundusz Blackstone Real Estate wywodzacy sie z USA.
Poprzez swoje podmioty powigzane fundusz ten nabyt w roku 2011 trzy obiekty handlowe: Centrum Handlowe
Twierdza w Ktodzku, Park Handlowy Twierdza II w Ktodzku oraz Centrum Handlowe Galeria Twierdza w
Zamosciu za faczng kwote 82 min EURO. W lutym 2012 roku, spdika powigzana z tym funduszem nabyila
czwarty obiekt od Grupy: Galerie Tecza w Kallszu za cene 37 min EUR. Transakcje te zostaly szczegbtowo
opisane ponizej w punkcle 5.5. Zapewnily one znaczny wplyw gotdwki do Grupy, ktdra zostata wykorzystana w
znacznej mierze na splate zaciggnietych kredytéw bankowych (w tym kilku krétkoterminowych), sfinansowanie
nowych inwestycjl w nieruchomosci oraz zostanie przeznaczona na wyplate zaliczki na poczet dywidendy za rok
2011. Wplyw tych transakcji oraz pozostatych na sytuacje finansowa zostat szerzej oméwiony w punkcie 6.11
niniejszego raportu.

5.3, informacje o podstawowych produktach, towarach lub ustugach wraz z ich okresleniem
wartosciowym i ilosciowym oraz udziatem poszczegdinych produktéw, towardw i ustug (jefeli sa
istotne) albo ich grup w sprzedazy Emitenta ogétem, a takze zmianach w tym zakresie w danym
roku obrotowym;

Grupa Kapitatowa Emitenta koncentruje swojg obecna i przyszig dziatalnos¢ na realizowaniu czterech kategorii
projektéw inwestycyjnych, polegajacych na budowie oraz wynajrmowaniu i sprzedazy:

» wielkopowierzchniowych centréw handlowo-ustugowych;

14.03.2012 r. 't Strona 16 z 60



/4 Rank Progress SA
Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej za rok zakoriczony 31 grudnia 2011 roku

¥» $rodmiejskich galerii handlowych;
» obiektdéw handlowych typu park handlowy;
» wysokorentownych krdtkoterminowych projektéw inwestycyinych.

W wyniku sprzedaZzy nieruchomosci w Opolu i Krofnie, znaczaco wzrést udziat segmentu sprzedazy
nieruchomosci w przychodach ze sprzedazy. Udziat przychoddw z najmu w przychodach ze sprzedazy obnizyt
sie do 35%, cho¢ wzrést w wartosciach bezwzglednych.

Przychody ze sprzedazy Grupy Kapitatowej przedstawialy sie nastepujaco:

Przychody ze sprzedazy 2011 2010

[tys. zi] [tys. zt]
Najem nieruchomosci 47 148 44 621
Sprzedaz nieruchomosci 86 131 1710

W roku 2011 w strukturach Grupy funkcjonowaty obiekty handlowe, ktérych przychody z najmu
przedstawiono w tabeli ponizej. Na koniec 2011 roku w strukturach Grupy pozostaty trzy obiekty
handlowo-ustugowe w Legnicy, Jeleniej Gérze i Kaliszu, o tacznej powierzchni najmu 45,7 tys. m2.

Obiekt Przychody z najmu w roku
2011 [tys. zi]
Galeria Piastéw w Legnicy 23932
Galeria Twierdza w Klodzku 4 530
Park Handlowy Twierdza II w Klodzku 1472
Pasaz Grodzki w Jeleniej Gorze 2 290
Galeria Twierdza w Zamosciu 5797
Galeria Tecza w Kaliszu 2919
Pozostate przychody z najmu 6 208

W roku 2011 oddane zostaty do uzytkowania nastepujace obiekty:

> Galeria Twierdza w Zamosciu

Y

Galeria Tecza w Kaliszu

» budynek kina wielosalowego Cinema 3D, jako rozbudowa Parku Handlowego Twierdza II w
Ktodzku

> Obiekt handlowy OBI w Miejscu Piastowym obok Krosna
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5.4. informacje o rynkach zbytu, z uwzglednieniem podziatu na rynki krajowe i zagraniczne, oraz
informacje o zrddiach zaopatrzenia w materialy do produkcji, w towary i ustugi, z okresleniem
uzaleznienia od jednego lub wiecej odbiorcéw i dostawcdw, a w przypadku gdy udziat jednego
odbiorcy lub dostawcy osigga co najmniej 10% przychodéw ze sprzedazy ogdlem - nazwy (firmy)
dostawcy lub odbiorcy, jego udziat w sprzeday lub zaopatrzeniu oraz jego formalne powigzania z
Emitentem;

Rank Progress S.A. od chwili powstania prowadzi swojg dziatalno$¢ na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. W
dziatalnos¢ Grupy Kapitalowej oprocz uzyskiwania stabilnych przychoddw z czynszéw najmu, wpisujg sie
réwniez transakcje sprzedazy centrow handlowych lub nieruchomosci, jesli tylko zdaniem Emitenta uda sie
uzyskaé godziwa cene. Tak tez sie stato w roku 2011, kiedy to Emitent:

»  podpisat za posrednictwem spdtek zaleznych dwie istotne umowy z funduszami z Grupy Blackstone na
sprzedaz centréw handlowych w Klodzku | Zamosciu. Obie te transakcje zrealizowane w 2011 roku
zapewnity Grupie Kapitatowej {facznie 82,1 min EUR, co przekraczalo 10% skonsolidowanych
przychodéw ze sprzedazy

» pedpisat umowe sprzedazy do IKEA Property Poland Sp. z o.0. 100% udziatldbw w spotce Progress VI
Sp. z 0.0., ktora byla wiascicielem atrakcyjnych nieruchomosci potozonych w Opolu-Goslawicach i
miejscowosci Zawada, gmina Turawa. Transakcja ta przyniosta 39,3 min zt co przekraczato 10%
skonsolidowanych przychodéw ze sprzedazy.

» zawarl poprzez spbtke zalezng E.F. Progress IX Sp. z 0.0. umowe sprzedazy obiektu handlowego OBI
w Miejscu Piastowych k. Krosna do spékki Superhobby Market Budowlany Sp. z 0.0. za kwote 31,8 min
zt, co przekraczato 10% skonsolidowanych przychoddw ze sprzedazy

Grupa zaopatruje sie w towary, ustugi oraz produkty praktycznie w catosci na terenie Rzeczpospolitej Polskiej.
W 2011 roku udzial Zadnego dostawcy w calosci dostaw nie przekraczat 10%, jednakze za znaczace mozna
uznaé otrzymanie przez Spétke 30% udziatu o wartosci 19,4 min zi, w gruncie o powierzchni 5,8 ha polozonym
we Wroctawiu przy ul. Bialowieskiej w ramach postepowania upadto$ciowego spétki Jogra 2 Sp. z 0.0., ktéra to
wartosc przekraczata 10% skonsolidowanych przychodow ze sprzedazy. Transakcja ta zostata opisana szerzej w
punkcie 5.1 powyzej.

5.5. informacje o zawartych umowach znaczacych dla dziatainosci Grupy Kapitatowej Emitenta, w tym
znanych grupie umowach zawartych pomiedzy akcjonariuszowi (wspdlnikami), umowach
ubezpieczenia, wspélpracy lub kooperacji.

Wszystkie umowy znaczace dla dziatalnosci Grupy Kapitatowej Emitenta, zgodnie z obowigzujacymi przepisami
zostaly przekazane raportami biezacymi do wiadomodci publicznej. W prezentowanym zestawieniu zostaty
przekazane te, ktére w ocenie Zarzadu nalezg do majacych najwiekszy wplyw na dziatalnosé Grupy Kapitatowej
Emitenta. W roku 2011 byly one nastepujace:

» W dniu 16 lutege 2011 r. pomiedzy Progress IV Sp. z 0.0. bedaca spétka zalezng Emitenta, a NALEPA
CAPITAL TRUST Sp. z 0.0. i Tomaszem Nalepa. Podpisana zostala umowa o wspOlpracy majgaca na
celu okreslenie szczegblowych zasad wspdinej realizacii celu gospodarczego polegajacego na
zagospodarowaniu nieruchomosci polozonej w gminie Miedziana Gbéra poprzez wybudowanie zespotu
obiektdw handlowych o facznej powierzchni uzytkowej okolo 55.000,00 m?. Reslizacja wspélnego
przedsiewziecia odbedzie sie poprzez powolanie spélki celowej NCT Inwestycje éwletoknyskie I1Sp.z
0.0. w ktdrej Progress IV Sp. z 0.0. bedzie miato 50% udziatbw i gtosbw.
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14.03.2012 r. tW Strona 18 z 60




74| Rank Progress SA
Sprawozdanie zZ dziatalnosci Grupy Kapitatowej za rok zakoriczony 31 grudnia 2011 roku 4

» W dniu 14 marca 2011 r. pomiedzy jednostky zalezng Emitenta spdika E.F. Progress IX Sp. z 0.0., a
spbtka CFE Polska Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, Al. Jerozolimskie 92 (Wykonawca) zostata
zawarta umowa o generaine wykonanie obiektu handlowo-ustugowego OBI w Migjscu Piastowym
k/Krosna. W listopadzie 2011 roku wybudowany obiekt zostat oddany do uzytkowania, a grudniv 2011
roku sprzedany poza Grupe Kapitatowa,

» Jednostka zalezna od Emitenta w dniu 18 marca 2011 r. dokonata zabezpieczenia gruntdw pod
przyszig inwestycje, jaka jest budowa centrum handlowego w miejscowosci Duchnow koto Warszawy o
tacznej powierzchni najmu okoto 63 tys. m2. Przewidywany termin oddania centrum do uzytkowania to
I kwartat 2015 roku.

» W dniu 14 kwietnia 2011 r. spdtka zalezna E.F. Progress I Sp. z 0.0. podpisala ze spétka Plantago Sp. z
0.0. (Kupujacy) — spétka potaczona z funduszami Blackstone Real Estate, przedwstepna, umowe
sprzedazy Centrum Handlowego Galeria Tecza w Kaliszu 0 powierzchni najmu wynoszacej 16.100 m2
za kwote 39.800.035 EUR netto, przy czym ostateczna cena sprzedazy moze ulec zmianie w umowie
przyrzeczonej po zakoriczeniu badania due diligence prowadzonego przez Kupujacego. Na podstawie
umowy strony transakcji zobowigzaly sie zawrze¢ przyrzeczong umowe sprzedazy nie pdzniej niz do
dnia 30 grudnia 2011 r., jednakze w dniu 29 grudnia 2011 r. spélka zaleina podpisata z Kupujacym
aneks do przedmiotowej umowy sprzedazy, zgodnie z ktérym strony transakcji zmienity termin w
jakim zobowiazaty sie zawrzeC przyrzeczona umowe sprzedazy nie pézniej niz do dnia 29 lutego
2012 r. Po dniu bilansowym, w dniu 8 lutego 2012 spélka zalezna Emitenta Progress X Sp. z 0.0.
podpisata przedmiotowa umowe sprzedazy nieruchomosci za cene 37.000.000,00 EURO.

» W dniu 12 maja 2011 r., zalezna od Emitenta spdtka Progres VIII Sp. z 0.0. {dalej ,Inwestor™) zawarla
umowe o wspélpracy zmieniona Aneksem 1 z dnia 30 czerwca 2011 r. z osobg fizyczng prowadzaca
dziatalno$¢ gospodarcza (dalej ,Wspoinik™). Strony umowy okreslity w niej zasady wspétpracy w celu
realizacji przedsigwziecia inwestycyjnego polegajacego m.in. na nabyciu nieruchomosci polozonych w
Olsztynie przez Inwestora, zmianie migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
zaprojektowania centrum handlowego, jego budowie a nastepnie jego sprzedazy przez Inwestora. Zysk
ze sprzedazy nieruchomosci zgodnie z umowa o wspdlpracy liczony jako przychdd otrzymany ze
sprzedaiy pomniejszony o wszystkie koszty przygotowania inwestycji, prowadzenia projektu, realizacji
i sprzedazy zostanie podzielony w proporcii 1/3 : 2/3 odpowiednio pomiedzy Wspdinika i Inwestora.
Zgodnie z zatozeniami aktualnego planu inwestycyjnego, Emitent planuje rozpoczecie budowy wyzej
wspomnianego centrum handlowego na przelomie I i II kwartatu 2013 roku a jej zakorczenie na
przetomie III | IV kwartatu 2014 roku. Catkowity zysk brutto z przedmiotowej inwestycji szacuje sie na
poziomie ok. 30 min zt.

» W dniu 13 maja 2011 r. Emitent oraz spéiki zalezne Progress II Sp. z 0.0, i Progress III Sp. z 0.0.
podpisaly ze spdtka Klodzko Retail Sp. z 0.0. — dawniej Zizia Sp. z 0.0. spotka potaczong z funduszami
Blackstone Real Estate, umowe sprzedazy Galerii Twierdza w Klodzku o powierzchni najmu
wynoszacej 12.255 m2 oraz Parku Handlowego Twierdza II o powierzchni najmu wynoszacej 10.824
m2, a ktére to obiekty handlowe zlokalizowane sz w Klodzku woj. Dolnoslaskie.  Wartosc
przedmiotowej transakcji wyniosta 38.000.000,00 EUR netto. W ramach przedmictowej umowy
Emitent udzielit gwarancji wykonania wybranych zobowiazan cigzacych na Progress X Sp. z 0.0., jako
sprzedajacego wobec Kupujacego maksymalnie do kwoty transakcji an okres 2 lat.
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» W wyniku sporu z firmg Rathburn Holdings B.V. szerzej opisanego w punkcie 6.12 niniejszego raportu,
w dniu 27 maja 2011 r. Zarzad Rank Progress S.A. podpisal umowe przeniesienia praw do
nieruchomosci tytulem wykonania ukiadu w postepowaniu upadiosciowym z JOGRA 2 Sp. z o0.0.
Zgodnie z zawarta umowsg przeniesienia praw do nieruchomoséci potozonych we Wroclawiu przy ulicy
Wejherowskiej numer 25-29, ulicy Biatowieskiej nhumer 2-4, o tacznym obszarze 5,8371 ha wraz z
posadowionymi na tych dziatkach budynkach, budowlach i urzadzeniach, stanowiacych odrebny od
gruntu przedmiot wlasnosci, dla ktdrej to Nieruchomosci Sad Rejonowy dla Wroctawia - Krzykdéw we
Wroclawiu, IV Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczysta WR1K/00094629/0
(Nieruchomos¢) tytutem wykonania postanowier uktadu w zamian za kwote stanowigcg rownowartoscé
29,98% wierzytelnosci przystugujacej Rank Progress S.A. wzgledem - Spétki JOGRA 2 Spdtka z 0.0. w
upadiosci uktadowej z siedzibag we Wrodawiu, tj. za kwote 19.429.991 40 zi. przenosi na Rank
Progress S.A. udzial wynoszacy 3/10 czesci w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci i prawie
wiasnosci budynkow, budowli | urzadzen na niej posadowionych stanowiacych odrebng nieruchomosé,
bez konlecznosci zaptaty ceny lub jakiegokolwiek innego $wiadczenia wzajemnego.

» W dniu 1 wrzesnia 2011 roku spétka zalezna Progress IX Sp. z 0.0. podpisata ze spdika Zamo$é Retail
Sp. z 0.0. ~ dawniej Rumex Sp. z 0.0. - spbikg polaczong z funduszami Blackstone Real Estate, umowe
sprzedazy Galerii Twierdza w Zamosciu o powierzchni najmu wynoszacej 23.842,61 m2. Wartod¢
przedmiotowej transakcji wyniosta 44.144.086,58 EUR nefto tj. 191.346,957,69 PLN. W ramach
przedmiotowej umowy Emitent udzielit gwarancji wykonania wybranych zobowigzari cigzacych na
Progress IX Sp. z 0.0., jako sprzedajgcego wobec Kupujacego maksymalnie do kwoty transakcji.

> W dniu 2 wrzesnia 2011 roku Emitent podpisat ze Spdika Bolsa Global Quimera Sp. z o.0.,
przedwstepna umowe sprzedazy Centrum Handlowego Galeria Piastdw w Legnicy. Na podstawie
umowy przedwstepnej strony transakcji zobowigzaly sie zawrzeC przyrzeczong umowe sprzedazy
Galerii Piastow nie pdZniej niz do dnia 30 pazdziernika 2011 r. za cene 68.500.000 EUR netto. Dnia 4
pazdziernika 2011 r. odstapit od przedwstepnej umowy sprzedazy Centrum Handlowego Galeria
Piastbw w Legnicy z dnia 2 wrzesnia 2011 r. Powodem odstapienia jest niespetnienie przez Bolsa
Global Quimera Sp. 2 0.0. jednego z warunkdw zgodnie z ktdérym do dnia 3 pazdziernika 2011 r. Bolsa
Global Quimera Sp. z 0.0. zobowigzana byta do zaptaty zaliczki.

» W dniu 28 padziernika 2011 roku Emitent nabyt nowoutworzone udziaty w spoice zaleznej Progres VI
spbitka z 0.0. z siedzibg w Legnicy i pokryt je w calosci wkiadem niepienieznym - aportem w postaci
gruntéw niezabudowanych, dla ktdrych Sad Rejonowy w Opolu prowadzi ksiegi wieczyste o numerach:
OP10/00138700/8, ©OP10/00140083/3, OP10/00126714/2. Wartos¢ przedmiotowej transakcji tj.
wartos$¢ objetych przez Emitenta udziatbw w zamian za aport nieruchomosci wyniosta 38.800.000 zi.
Spdtka Progress VI Sp. z o.0. zostala nastepnie sprzedana spoice IKEA Property Poland Sp. z 0.0. 0
czym mowa ponizej.

» W dniu 9 listopada 2011 r. Rank Progress S.A. z nabyt 2 800 000 nowoutworzonych udzialéw o
wartosci nominalnej 50,00 zt. za kazdy udziat w spotce zaleznej Progres XII spétka z 0.0. z siedzibgq w
Legnicy i pokryt je w calosci wkiadem niepienieznym- aportem w postaci zorganizowanej czesc
przedsiebiorstwa w/w Spotki w rozumieniu art. 55[1] w zw. z art. 55[2] Kodeksu cywilnego oraz art.
4a pkt 4 ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych, nalezacego do Rank Progress S.A. z
siedzibg w Legnicy | wyodrebnionego organizacyjnie, funkcjonalnie i finansowo ze Spélki dziatu d.s.
zarzadzania, utrzymania, rozwoju i promocji galerii handlowych o nazwie "Centrum Handlowe Galeria
Piastdw" w Legnicy, w skiad ktérego wchodzi zespdt skladnikdw materialnych i niematerialnych,
zwigzanych z Centrum Handlowym Galeria Piastow, przeznaczonych do prowadzenia samodzielnie
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dziatalnosci gospodarczej w tym zobowiazania. W konsekwencji spbtka Progress XII bedzie osiggata
wszelkie korzysci i ponosita wszelkie zobowigzania z tytutu posiadania nieruchomosci inwestycyjnej.

» W wyniku ww. transakecji aportu zorganizowanej czesci nieruchomosci, w dniu 9 listopada 2011 r. Rank
Progress S.A. dokonat poreczenia kredytdow inwestycyjnych w lacznej wartosci 45.677.512 EUR.
Poreczenia dokonano do kwoty 68.516.267,90 EUR dla spélki zalezne} Progress XII Sp. z 0.0. na okres
nie pdzniejszy niz do 1 wrzesnia 2019 roku.

> W dniu 29 listopada 2011 roku, sp&tka zalezna od Emitenta E.F. Progress VI Sp. z 0.0. nabyta
1.500.000 nowoutworzonych udziatéw o wartoéci nominalnej 50, 00 PLN za kazdy udziat w spolce
Progress XI Sp. z 0.0. z siedzibg w Legnicy | pokryla je w calosci wktadem niepienieznym- aportem w
postaci przedsigbiorstwa E.F. Progress VI Sp. z 0.0. z siedziba w Legnicy w rozumieniu art. 55[1] w zw.
z art. 55[2] Kodeksu cywiinego, w skiad ktdrego weszty wszystkie sktadniki materialne i niematerialne
przeznaczone do prowadzenia przez E.F. Progress VI Sp. z 0.0. dzialalnosci gospodarczej z
wylqczeniem naleznosci i zobowigzari podatkowych i publicznoprawnych, praw z tytutu posiadania
udziatéw i akcji w spdtkach prawa handlowego oraz praw do wszystkich rachunkéw bankowych z
wytaczeniem Srodkéw pienieznych na nich zgromadzonych. Szczegbtowy opis aktywdéw wniesionych do
Progress XI Sp. z o.0. zawarty zostal w odpowiedniej dokumentacji. Spotka Progress XI Sp. z o.0.
zamierza kontynuowa¢ dotychczasowy sposdb wykorzystywania nabytych aktywéw, w tym do
kontynuowania i zakonczenia budowy, a nastepnie zarzgdzania Galerig Swidnicka_ w S'widnicy. Emitent
posiada 100% udziatbw w spéice E.F. Progress VI Sp. z 0.0., ktéra jest wiascicielem 100% udziatdw
Progress X1 Sp. z 0.0. Wartos¢ objetych przez E.F. Progress VI Sp. z 0.0. udzialéw w zamian za
przedstawiony aport wynosi 75.000.000 PLN.

» W dniu 9 grudnia 2011 r. Emitent zawart umowe z IKEA Property Poland Sp. z o0.0., ktdrej
przedmiotem jest sprzedaz 100% udziatdéw spétki zaleznej Emitenta tj. Progress VI Sp. z 0.0. Zgodnie
z postanowieniami oraz warunkami Umowy Sprzedazy Udziatdbw, Nabywajacy kupit 776 300 udzialdéw
stanowiacych 100% kapitalu zaktadowego spétki Progress VI Sp. z 0.0., bedacej wtascicielem
nieruchomo$ci gruntowych potozonych w okolicach Opola. Wartos¢ przedmiotowa Umowy Sprzedazy
Udziatow wynosi 39.330.438,15 PLN. W zwigzku ze sprzedazq udziaibw w Progress VI Sp. z o.0.
rozwigzaniu ulegta przedwstepna umowa sprzedazy nieruchomosci zawarta pomiedzy Emitentem, a
IKEA Property Poland Sp. z o.0. Rozwiazana przedwstepna umowa sprzedaZy nieruchomosci
dopuszczata mozliwodc zawarcia innej umowy umoZliwiajacej Kupujacemu wejécie w posiadanie
nieruchomosci, w szczegdlnoscli umowy sprzedazy udziatéw spélki bedacej witascicielem
przedmiotowych nieruchomosci.

» W dniu 29 grudnia 2011 r. spétka zalezna E.F. Progress IX Sp. z 0.0. podpisata ze spditka Superhobby
Market Budowlany Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie umowe sprzedazy nieruchomosci potozonej w
miejscowosci Miejsce Piastowe, gmina Miejsce Piastowe, stanowlacej dziatki ewidencyine, o facznym
obszarze 2,9448 ha wraz z obiektem handlowym OBI i innymi budowiami. Cene sprzedazy
nieruchomosci ustalono na kwote netto 31.800.000,00 zt (trzydziesci jeden miliondw osiemset tysiecy
ztotych).

Emitentowi nie sa znane zadne inne istotne umowy zawarte pomiedzy akcjonariuszami (wspolnikami) w tym
umowy ubezpieczenia, wspolpracy lub kooperacji.
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5.6, informacje o istotnych transakcjach zawartych przez Emitenta lub jednostke od niego zalezna z
podmiotami powigzanymi na innych warunkach niz rynkowe, wraz z ich kwotami oraz
informacjami okreslajacymi charakter tych transakcji - obowigzek uznaje sig za spetniony poprzez
wskazanie miejsca zamieszczenia informacji w sprawozdaniu finansowym;

Zaréwno w roku ubiegtym jak i biezacym roku sprawozdawczym, zaréwno Emitent jak | jego | jego jednostki
zalezne nie zawieraly nie zawieraty istotnych transakcji ze stronami powigzanymi na warunkach odbiegajacych
od warunkéw rynkowych.

5.7. informacje o zaciagnietych i wypowiedzianych w danym roku obrotowym umowach, dotyczacych
kredytéw | pozyczek, z podaniem co najmniej ich kwoty, rodzaju | wysokosci stopy procentowej,
waluty i termindw ich wymagalnosci

Informacje o zaciagnietych kredytach:

> W dniv 19 maja 2011 roku spétka zalezna E.F. Progress IX Sp. z 0.0. podpisala umowe o kredyt
obrotowy nieodnawialny o wartosci 18 min zt z Nordea Bank Polska SA. Oprocentowanie ustalono na
WIBOR 1M plus marza, a termin splaty kredytu na 30 kwietnia 2012 roku. Spotka splacita w catosci
wymieniony kredyt w dniu 17 stycznia 2012 roku.

» W dniu 19 maja 2011 roku spétka zalezna E.F. Progress IX Sp. z 0.0. podpisata umowe o kredyt
obrotowy nieodnawialny o wartoéci 4 min zt z Nordea Bank Polska SA. Oprocentowanie ustalono na
WIBOR 1M plus marZa, a termin splaty kredytu na 30 kwietnia 2012 roku. Do dnia zloZenia raportu
rocznego spotka splacita 2 min zt z wymienionego kredytu.

» W dniu 29 czerwca 2011 roku spétka zalezna E.F. Progress VI Sp. z 0.0. podpisata umowe kredytu z
BRE Bank SA o charakterze budowlanym do kwoty 62,176 min zt, o charakterze inwestycyjnym do
kwoty 15,544 min EUR, a w ramach kredytu na VAT do kwoty 8,512 min zt. Oprocentowanie kredytu
ustalono na WIBOR 1M plus marza w transzach budowlanej i na VAT oraz EURIBOR 1M plus marza w
transzy inwestycyjnej. Termin splaty kredytu o charakterze budowalnym i na VAT ustalono do dnia 31
marca 2013 roku, a termin splaty kredytu o charakterze inwestycyinym ustalono do dnia 31 marca
2028 roku.

» wdniu 1 lipca 2011 r. Emitent zaciagnat kredyt obrotowy nieodnawialny o wartoéci 17 min zt w Nordea
Bank Polska SA, stopa oprocentowania: WIBOR 1M powiekszony o ustalona marZe. Pierwotnym
terminem zapadalnosci kredytu byt dziert 29 czerwca 2012 r. Kredyt zostat spltacony w 2011 r.

» wdniu 23 wrzesnia 2011 r. Emitent zaciagnat kredyt obrotowy nieodnawialny o wartoéci 17 min zt w
Nordea Bank Polska SA, stopa oprocentowania: WIBOR 1M powiekszony o ustalona marze. Terminem
zapadalnosci kredytu jest dzieri 29 czerwca 2012 r. W roku 2012 Rank Progress S.A. splacit 10 min. zt.

> W dniu 2 wrzednia 2011 roku spdika zalezna Rank Miller Jelenia Géra Sp. z o.0. podpisata aneks z
Bankiem PKO BP SA dotyczacy przewalutowania posiadanego kredytu inwestycyinego zaciagnietego na
sfinansowanie budowy centrum handlowego Pasaz Grodzki w Jelenie Gérze z waluty PLN na walute
EUR. Wartos¢ kredytu na dzieri przewalutowania wynosita 6,779 min EUR. Oprocentowanie nowego
kredytu ustalono na EURIBOR 3M plus marza banku. Termin zapadalnoéci kredytu pozostat bez zmian.

» W dniu 9 listopada 2011 roku zawarta zostata umowa zmieniajaca umowy o dwa kredyty inwestycyjne
zaclagnigte w Banku Zachodnim WBK SA na sfinansowanie budowy Galerii Piastow w Legnicy. W
zwigzku z aportem zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa w postaci Galerii Piastéw w Legnicy do
spéiki zaleznej Progress XII Sp. z 0.0., nowym kredytobiorca wymienionych kredytéw zostaje spotka
zalezna Progress XII Sp. 0.0., natomiast Rank Progress SA zostaje zwolniony z wszystkich zobowiazarn
wynikajacych z wymienionych uméw kredytowych i nie bedzie ich strong za wyijatkiem udzielonego
porgczenia i zastawu na udziatach spétki Progress XII Sp. z o.0. Na dziei podpisania umowy
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zmieniajacej taczna wartosé obu kredytow wynosita 45.677.512 EUR, stopa oprocentowania: EURIBOR

1M powiekszony o marze. Termin zapadalnosci to 1 wrzesnia 2014 roku.

W roku 2011 Rank Progress S.A. zaciggnat od jednostek powigzanych nastepujace pozyczki:

[FOR (1L w‘“‘mffl_:‘)’t' (28] POZYCZKODAWCA DATA WYMAGALNOSCI

1 2011-01-25 1 439 600,00 E.F. Progress VI poZyczka splacona

2 2011-03-18 500 000,00 Progress I1 pozyczka splacona

3 2011-03-29 500 000,00 E.F. Progress VI pozyczka splacona

4 2011-04-06 500 000,00 Progress II 2012-12-31

5 2011-04-06 400 000,00 E.F. Progress VII 2012-12-31

6 2011-04-22 800 000,00 Progress III 2013-12-31

7 2011-05-02 2 000 000,00 ( MB Progress Capita Ltd pozyczka sptacona

8 2011-05-18 34 000 000,00 Progress I1 2013-12-31

9 2011-05-30 8 000 000,00 Progress III 2013-12-31
10 2011-06-17 8 000 000,00 Progress IIL 2013-12-31
11 2011-06-22 2 000 000,00 E.F. Progress I pozyczka sptacona
12 2011-06-24 3 300 000,00 Progress I1 2013-12-31
13 2011-06-27 10 900 000,00 Progress 111 2013-12-31
14 2011-07-28 330 000,00 Progress I1 2013-12-31
15 2011-07-28 490 000,00 Progress ITI 2013-12-31
16 2011-09-05 170 000,00 Progress III 2013-12-31
17 2011-09-08 72 000 000,00 Progress IX 2013-12-31
18 2011-09-21 3 000 000,00 Progress IX 2013-12-31
19 2011-09-23 10 000 000,00 Progress IX 2013-12-31
20{ 2011-09-30 (3011_%%% 7Egu°ﬁg‘; Progress IX 2013-12-31
21 2011-10-10 4 000 006,00 Progress IX 2013-12-31
22| 2011-10-26 (1.00‘:: e E%Dﬁg(; Progress IX 2013-12-31
23 2011-10-27 1 800 000,00 E.F. Progress 11 2013-12-31
24 2011-11-02 1 000 000,00 E.F. Progress V 2013-12-31
25 2011-11-02 3 000 000,00 Progress IX 2013-12-31
26 2011-11-08 100 000,00 E.F. Progress V 2013-12-31
27 2011-11-08 2 400 000,00 E.F. Progress I 2013-12-31
28 2011-11-08 140 000,00 E.F. Progress VII 2013-12-31
29 2011-11-24 2 000 000,00 E.F. Progress II1 2013-12-31
30 2011-11-25 3 500 000,00 E.F. Progress I 2013-12-31
31 2011-11-28 3 000 000,00 E.F. Progress I 2013-12-31
32 2011-11-29 3 000 000,00 E.F. Progress I 2013-12-31
33 2011-11-30 3 000 000,00 E.F. Progress I 2013-12-31
34 2011-12-01 3 000 000,00 E.F. Progress 1 2013-12-31
35 2011-12-08 5 000 000,00 Progress IX 2013-12-31
36 2011-12-19 2 000 000,00 E.F. Progress I 2013-12-31
37 2011-12-21 1 500 000,00 Progress II 2013-12-31
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38 2011-12-21 5 000 000,00 E.F. Progress I 2013-12-31
39 2011-12-21 4 80O 000,00 E.F. Progress VII 2013-12-31
40 2011-12-21 3 200 000,00 E.F. Progress VIII 2013-12-31
41 2011-12-21 1100 000,00 Progress VIII 2013-12-31
42 2011-12-23 3 400 000,00 E.F. Progress VI 2013-12-31
43 2011-12-23 1 300 000,00 E.F. Progress III 2013-12-31

Wszystkie pozyczki

otrzymane od jednostek powigzanych byly zawarte na warunkach rynkowych.

Oprocentowanie pozZyczek otrzymanych w PLN wynosi WIBOR 1M powiekszony o ustaiona marze, natomiast

oprocentowanie dwodch ostatnich poZyczek w przedstawionym zestawieniu,

wysokosé EURIBOR 1M powiekszony o ustalong w zapisach pozyczki marze.

Nie wystapily sytuacje wypowiedzenia umdw kredytowych lub umdw pozyczek.

5.8,

otrzymanych w walucie EUR ma

informacje o udzielonych pozyczkach, w danym roku obrotowym ze szczegdlnym uwzglednieniem
pozyczek udzielonych jednostkom powigzanym emitenta, z podaniem co najmniej ich kwoty,

rodzaju | wysokosci stopy procentowej, waluty i terminéw ich wymagalnosci, a takze udzielonych i

otrzymanych w danym roku obrotowym poreczeniach i

gwarancjach,

ze szczegbinym

uwzglednieniem poreczesi i gwarancji udzielonych jednostkom powiazanym Emitenta;

W roku 2011 Rank Progress S.A. udzielit nastepujacych pozyczek jednostkom zaleznym i powiazanym:

bl ||| DT AT wnto(éf&t;zv (et POZYCZKOBIORCA DATA WYMAGALNOSCI
1 2011-01-24 200 000,00 Cinema 3D 2012-12-31
2 2011-03-23 70 000,00 Progress 1 2012-12-31
3 2011-03-30 590 000,00 Progress IV 2012-12-31
4 2011-04-18 42 000,00 Progress IV 2013-12-31
5 2011-04-29 20 000,00 Progress IV 2013-12-31
6 2011-05-20 6 000 000,00 Progress IV 2013-12-31
7 2011-05-27 500 000,00 | Rank Miiller Jelenia Gora 2013-12-31
8 2011-05-30 2 000 000,00 Progress VII 2013-12-31
9 2011-06-17 30 000,00 Colin Holdings 2013-12-31
10 2011-06-22 3 300 000,00 Progress IV 2013-12-31
11 2011-08-05 50 000,00 Progress IX poyczika splacona
12 2011-08-26 1700 000,00 Progress IV 2013-12-31
13 2011-09-15 100 000,00 Rank Prosper 2013-12-31
14 2011-09-28 2 550 000,00 Progress IV 2013-12-31
15 2011-10-05 4 600 000,00 Progress X 2013-12-31
16 2011-10-18 100 000,00 Progress X 2013-12-31
17 2011-10-20 5 400 000,00 Progress X 2013-12-31
18 2011-10-27 300 000,00 Progress IV 2013-12-31
19 2011-10-28 100 000,00 | Rank Mdller Jelenla Goéra 2013-12-31
20 2011-11-04 3 500 000,00 Progress X 2013-12-31
21 2011-11-28 200 000,00 | Rank Mdller Jelenla Géra 2013-12-31
22 2011-12-02 100 000,00 E.F. Progress VI 2013-12-31
7]
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23 2011-12-06 200 000,00 E.F. Progress IX 2013-12-31
24 2011-12-06 2 000 000,00 Progress X 2013-12-31
25 2011-12-09 1500 000,00 Progress X 2013-12-31
26 2011-12-13 5 000 000,00 Progress X 2013-12-31
27 2011-12-20 100 000,00 Colin Holdings 2013-12-31
28 2011-12-29 100 000,00 E.F. Progress IX 2013-12-31
29 2011-12-29 150 000,00 E.F. Progress IX 2013-12-31
30 2011-12-29 300 000,00 | Rank Miiller Jelenla Géra 2013-12-31

Wszystkie poZyczki udzielone jednostkom powigzanym sg zawarte na warunkach rynkowych. Qprocentowanie
pozyczek udzielonych w PLN wynosi WIBOR 1M powigkszony o ustalong marze.

Nie wystapily sytuacje wypowledzenia uméw pozyczek.

Poreczenia i gwarancje udzielone przez Emitenta jednostkom zaleznym

»

W dniu 11 stycznia 2011 roku Emitent udzielit na rzecz Banku Zachodniego WBK S.A. gwarandgji splaty
kredytu inwestycyjnego zawartego z tymize Bankiem przez Progress II Sp. z o.0. Gwarancja zostala
udzielona na okres od dnia 11 stycznia 2011 roku do dnia 30 czerwca 2014 roku i obejmuje nalezng,
kwote kapitatu, odsetek oraz udokumentowane koszty dochodzenia roszczeri poniesione przez Bank.
Réwnoczednie Emitent ztozyt w banku o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji z dnia 11 stycznia 2011
roku, na mocy ktérego gwarant poddaje sie egzekucji do maksymalnej kwoty 32.622.512,02 EUR.
Bank moze wystapi€ o nadanie klauzuli wykonalnosci bankowemu tytutowi egzekucyinemu
wystawionemu na podstawie niniejszego o$wiadczenia do dnia 30 czerwca 2014 roku. Wynagrodzenie
nalezne Emitentowi z tytutu udzielonego poreczenia ustalono na 1% sumy poreczenia rocznie. Progress
II Sp. z o0.0. splacit w calosci zaciagniety kredyt inwestycyiny w dniu 13 maja 2011 roku w zwigzku z
czym gwarancja wygasta.

Progress I Sp. z o.0. jest jednostka zalezng od E.F. Progress V Sp. z 0.0. w ktdrej posiada on 100% kapitatu
zaktadowego | 100% gloséw na zgromadzeniu wspolinikéw. E.F. Progress V Sp. z 0.0. jest jednostka zaleing, od
Emitenta w ktérej posiada on 100% kapitatu zaktadowego i 100% gtoséw na zgromadzeniu wspdlnikéw.,

>

W dniu 31 stycznia 2011 roku Emitent poreczyt spéice Cinema 3D S.A. siedemnascie weksli in blanco
wystawlonych na zabezpieczenie siedermnastu umdéw leasingowych zawartych pomiedzy Cinema 3D
S.A., a Raiffeisen Leasing Polska S.A. Finansujacy jest upowazniony wypelnié¢ weksel do kwoty
stanowiacej réwnowartos¢ wszystkich wymagalnych, lecz nie zaplaconych naleznogci przystugujacych
Finansujacemu, a wynikajacych z umowy leasingu, oraz zobowigzar powstatych w wyniku wygasniecia
umowy leasingu, odstapienia od umowy leasingu przez finansujacego lub jej wypowiedzenia (w
szczegbinodci naleznoscei z tytwlu oplat leasingowych, odszkodowarn, kar umownych lub zwrotu
kosztéw), facznie z naleznymi odsetkami na wypadek gdyby korzystajacy nie uregulowat ktérejkolwiek
z tych naleznosci w dacie jej wymagalnosci. Udzielone poreczenia obejmujg wszystkie powyzisze
zobowiazania pieniezne korzystajacego z tytutu umdw leasingu istniejace w dniu udzielenia poreczenia
oraz te, ktére powstana w przyszto$ci. Wynagrodzenie nalezne Emitentowi z tytulu udzielonego
poreczenia ustalono na 0,5% sumy zdyskontowanych okresowych oplat leasingowych przypadajacych
w danym roku. Czas trwania zawartych umodw leasingowych wynosi 48 miesiecy od dnia 31 stycznia
2011 roku. tgczna suma oplat leasingowych pozostatych do sptaty na dzied 31 grudnia 2011 roku
wynosi 1.328 tys. PLN.

ls
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Cinema 3D S.A. na dziefi 31 grudnia 2011 roku nie byta jednostka stowarzyszong z Emitentem. W dniu 2
sierpnia 2011 roku Emitent sprzedal wszystkie posiadane akcje w Cinema 3D S.A. i na dzied zlozenia

niniejszego raportu pdtrocznego nie posiadana zadnych akcji w tej spéice.

»

W dniu 1 lutego 2011 roku Emitent zawart aneks nr 1 do umowy wsparcia projektu z dnia 22 wrzesnia
2010 roku zawartego ze spbtka E.F. Progress VII Sp. z 0.0. na mocy ktérego w miejsce spoiki E.F.
Progress VII Sp. z 0.0. wstgpuje sptka Progress III Sp. z 0.0. Na mocy aneksu Emitent wyraza zgode
na kontynuowanie Umowy Wsparcia z dnia 22 wrzesnia 2010 roku w ktorej zobowlazat sie, e w
przypadku wystgpienia przekroczenia kosztdw budowy, Emitent udzieli wspieranej spodlce
niezabezpieczonej pozyczki w celu pokrycia wszelkich opisanych powyzej kosztéw, lecz nie wigcej niz
10% catkowitych kosztéw projektu po odliczeniu kosztéw dotyczacych dziatek. Zgodnie z opisanymi
warunkami kwota ewentualnego wsparcia wyniesie maksymalnie 2 917 tys. PLN. W dniu 13 maja 2011
roku spdtka Progress III Sp. z 0.0. splacita kredyt inwestycyijny, wobec CZego umowa wsparcia
wygasta. Emitent pobieral wynagrodzenie w wysoko$ci 1% udzielonego poreczenia w stosunku
rocznym.

Progress III Sp. z 0.0, jest jednostka zalezna od E.F. Progress VII Sp. z 0.0. w ktérej posiada on 100% kapitatu
zakladowego i 100% glosdw na zgromadzeniu wspdlnikéw. E.F. Progress VII Sp. z 0.0. jest jednostka zalezng
od Emitenta w ktérej posiada on 100% kapitatu zaktadowego i 100% glosdéw na zgromadzeniu wspalnikow.

»

W dniu 13 maja 2011 roku Emitent udzielit gwarancii spéice Ktodzko Retail Sp. z 0.0., ktdra to spétka
nabyta centrum handlowe Galeria Twierdza I i Park Handlowy Twierdza II w Kiodzku od spélek
zaleznych Emitenta Progress II Sp. z 0.0. i Progress III Sp. z 0.0. Gwarancja bedzie miata miejsce, gdy
spétki sprzedajace nie wywiaza sie ze swoich zobowiazar. Gwarancja udzielona zostata na okres dwdch
lat, czyli do dnia 12 maja 2013 roku do maksymalnej kwoty 38.000.000 EURO. Wynagrodzenie
nalezne Emitentowi z tytutu udzielonej gwarancji ustalono na 1% sumy gwarancji rocznie.

Jak wskazano powyzej jednostki Progress II Sp. z 0.0. oraz Progress III Sp. z 0.0. sq jednostkami zaleznymi w
100% odpowlednio od E.F. Progress V Sp. z 0.0. oraz E.F. Progress VIII Sp. z o0.0., ktdre sg jednostkami
zaleznymi od Emitenta.

>

W dniu 19 maja 2011 roku Emitent udzielit na rzecz Nordea Bank Polska S.A. poreczenia splaty
kredytu obrotowego nieodnawialnego na kwote 18.000.000 PLN zawartego z tymze Bankiem przez E.F.
Progress IX $p. z 0.0. Umowa kredytowa zostata zawarta na okres od 19 maja 2011 roku do dnia 30
kwietnia 2012 roku. Poreczenie zostalo udzielone na okres do czasu wykonania przez Kredytobiorce
wszelkich zobowigzan wynikajacych z umowy kredytowe] | obejmuje nalezng kwote kapitatu, odsetek
oraz koszty dochodzenia naleincécl. Wynagrodzenie nalezne Emitentowi z tytutu udzielonego
porgczenia ustalono na 1% rocznie od kwoty wymienionej w oéwiadczeniu o poddaniu sie egzekucji
kwoty 36.000.000 PLN. W dniu 17 stycznia 2012 roku spétka E.F. Progress IX Sp. z 0.0. splacila
kredyt obrotowy nieodnawialny, w zwigzku z czym poreczenia wygasio.

E.F. Progress IX Sp. z 0.0. jest jednostkq zalezng od Emitenta, w kt6rej posiada on 100% kapitalu zaktadowego
i 100% gtosdéw na zgromadzeniu wspdlnikow.

»

W dniu 29 czerwca 2011 roku Emitent udzielit na rzecz BRE Bank S.A. poreczenia splaty kredytu
budowlanego, inwestycyjnego i kredytu na VAT zawartego z tymze Bankiem przez E.F. Progress VI Sp,
z 0.0. Emitent nieodwolalnie i bezwarunkowo zobowigzat sie do zaplacenia Bankowi wszelkich sum
zazgdanych przez Bank w Zadaniu zaptaty w celu pokrycia niedostatku platnoéci do maksymalnej
wysokosci 93.264.000 PLN. Poreczenie zostato udzielone na okres nie pé2niej ni2 do dnia 31 marca
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2031 roku. Réwnoczesnie Emitent zlozyl w banku céwiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji z dnia 29
czerwca 2011 roku, na mocy ktérego poreczyciel poddaje sie egzekucji z tytutu kredytu budowlanego
do maksymalnej kwoty 93.264.000 PLN, z tytutu kredytu inwestycyinego do maksymalnej kwoty
23.316.000 EUR | z tytulu kredytu na VAT do maksymalnej kwoty 12.768.750 PLN. Bank moze
wystapi¢ o nadanie klauzuli wykonalnosci bankowemu tytutowi egzekucyjnemu wystawionemu na
podstawie niniejszych o$wiadczeri w zakresie kredytu budowlanego i kredytu na VAT do dnia 31 marca
2016 roku, natomiast w zakresie kredytu inwestycyjnego do dnia 31 marca 2031 roku. Na mocy
podpisanego w dniu 29 listopada 2011 r. aneksu zmieniajacego poreczenie kredytéw, Rank Progress
S.A. ustanowit poreczenie dla obu spdtek zaleznych E.F. Progress VI Sp. z 0.0. | Progress XI Sp. z 0.0.,
przy czym w przypadku porgczenia udzielonego dla E.F. Progress VI, nie diuzej niz do momentu
zwolnienia jej przez Bank z odpowiedzialnoéci. Spotka E.F. Progress VI Sp. z 0.0. zostata zwolniona z
odpowiedzialnosci za wykonanie zobowlazafi wynikajacych z umowy kredytu i nie juz jel strona,
natomiast Progress XI Sp. z o.0. stat sie jedynym zobowigzanym kredytobiorca. Wynagrodzenie
nalezne Emitentowi z tytutu udzielonego poreczenia ustaiono na 1% rocznie od sum wymienionych w
oswiadczeniach o poddaniu sie egzekucji.

Emitent posiada 100% udziatéw w spdice E.F. Progress VI Sp. z 0.0., ktdra jest whascicielem 100% udziatow
Progress XI Sp. z 0.0.

» Spéika Rank Progress S.A. byla poreczycielem umowy kredytowej z dnia 16 grudnia 2010 r.

podpisanej pierwotnie pomiedzy spélica w 100% zalezng od Emitenta, E.F. Progress IIl, zawartej z
Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A. zawartej na sfinansowanie realizacji projektu budowy
pn. Galeria Twierdza w Zamosciu. W dniu 23 sierpnia 2011 roku Emitent zawart aneks nr 1 do umowy
poreczenia i wsparcia projektu z dnia 16 grudnia 2010 roku udzielonego spdice E.F. Progress III Sp. z
0.0., na mocy ktérego w miejsce E.F. Progress III Sp. z 0.0. wstgpita spétka Progress IX Sp. z 0.0.
Umowa porgczenia wygasta z dniem splaty kredytu w dniu 6 wrzeénia 2011 r. Z tytufu udzielonego
poreczenia Emitent pobierat wynagrodzenie w wysokosci 1% sumy poreczenia w stosunku rocznym.

Emitent posiada 100% udziatéw w spéice E.F. Progress III Sp. z 0.0., ktdra jest wiascicielern 100% udziatéw
Progress IX Sp. z 0.0,

>

Rank Progress S.A. jest porgczycielem umowy kredytu inwestycyinego z dnia 24 lutego 2010 r.
podpisanej przez spétke wspdlzaleing Rank Miiller Jelenia Géra Sp. z 0.0. z bankiem PKO BP S.A. z
przeznaczeniem na finansowanie kosztéw budowy galerii handlowej Pasaz Grodzki w Jeleniej Gorze.
Termin splaty kredytu uplywa z dniem 24 lutego 2032 roku. Emitent byt takze poreczycielem z
przeznaczeniem na finansowanie podatku VAT wynikajacego z ww. inwestycji- ktéra to umowa
wygasta z dniem 31 sierpnia 2011 r. Wynagrodzenie Emitenta z tytulu udzielonego poreczenia
wekslowego ustalonc na 1% wysokosci poreczenia rocznie, ktdrego wartos¢ zostata ustalona na
poziomie 57 000 000,00 zt.

Emitent posiada 100% udziatéw w spolce E.F. Progress II Sp. z 0.0., ktora jest wiacicielem 100% udziatow w
Rank Miiller Jelenia Géra Sp. z 0.0.

>

W dniu 1 wrzednia 2011 roku Emitent udzieli# gwarancji spolce Zamo$é Retail Sp. z 0.0., ktdra nabyita
Galerig Twierdza w Zamodciu od spdiki zaleznej od Emitenta Progress IX Sp. z o.0. Gwarancja zostala
udzielona na okres 2 fat, maksymalnie do kwoty transakcji wynoszacej 44.144.086,58 EUR netto i
bedzie miata miejsce w przypadku, gdy spétka Progress IX Sp. z 0.0. nie wywigze sie ze swoich
zobowigzan. Wynagrodzenie nalezne Emitentowi z tytutu udzielonej gwarancji ustalono na 1% sumy
gwarancji rocznie.
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Emitent posiada 100% udziatdbw w spéice E.F. Progress III Sp. z 0.0., ktéra jest wiascicielem 100% udziatdw
Progress IX Sp. z o0.0.

» W dniu 9 listopada 2011 r. Rank Progress $.A. dokonala poreczenia kredytow inwestycyjnych w tacznej
wartosSci 45.677.512 EUR. Poreczenia dokonano do kwoty 68.516.267,90 EUR dla spdiki zaleznej
Progress XII Sp. z o0.0. na okres nie pdZniejszy niz do 1 wrzesnia 2019 roku. Za udzielone poreczenie
Emitent uzyskuje wynagrodzenie w wysokosci 1% w skali roku od maksymainej kwoty udzielonego
poreczenia.

Emitent posiada 100% udzialéw w spélce Progress XiI Sp. z o.0.

Poreczenia i gwarancgje udzielone Emitentowl przez jednostki zalezne

» W dniu 30 kwietnia 2010 roku jednostka zalezna E.F. Progress V Sp. z 0.0. poreczyla Emitentowi
kredyt inwestycyiny udzielony przez Bank Zachodni WBK SA na budowe Galeria Piastow etap I w
Legnicy. Poreczyciel poddaje sie egzekucji swiadczen pienieznych w oparciu o bankowy tytut
egzekucyjny do wysokosci kwoty kredytv wraz z odsetkami umownymi, optatami i prowizjami,
odsetkami od zadluzenia przeterminowanego, kosztami dochodzern roszczerh Banku oraz innymi
kosztami wynikajacymi z umowy, jednak maksymailnie do kwoty 153.160.000 zt. Bank moze wystapic
o nadanie bankowemu tytutowi egzekucyjnemu klauzuli wykonalno$ci do dnia przedawnienia roszczen
z tytutu umowy kredytowej tj. do dnia 31 sierpnia 2017 roku.

» W dniu 30 kwietnia 2010 roku jednostka zalezna E.F. Progress V Sp. z 0.0. poreczyta Emitentowi
kredyt inwestycyijny udzielony przez Bank Zachodni WBK SA na budowe Galeria Piastéw etap II w
Legnicy. Poreczyciel poddaje sie egzekucji Swiadczeri pienieznych w oparciu o bankowy tytut
egzekucyjny do wysokosci kwoty kredytu wraz z odsetkami umownymi, oplatami i prowizjami,
odsetkami od zadluzenia przeterminowanego, kosztami dochodzef roszczern Banku oraz innymi
kosztami wynikajacymi z umowy, jednak maksymalnie do kwoty 213.340.000 zi. Bank moe wystapic¢
o nadanie bankowemu tytulowi egzekucyjnemu klauzuli wykonalnosci do dnia przedawnienla roszczen
Z tytutu umowy kredytowej tj. do dnia 1 wrzesnia 2017 roku.

W wyniku dokonanego aportu przedsiebiorstwa spétki E.F. Progress V Sp. z 0.0. do sp&tki Progress II Sp. z 0.0.
powyzsze zobowlazania wynikajace z udzielonych poreczer przejeta spdika Progress II Sp. z 0.0. w dniu 31
grudnia 2010 r. Nastepnie, w zwigzku ze zmiang umowy kredytowej w wyniku dokonanego aportu
zorganizowanej czesci przedsieblorstwa nalezacej do Rank Pregress S.A. o ktérym mowa w punkcie 5.1.
powyzej, Bank Zachodni WBK S.A. finansujacy nieruchomos$¢ Galeria Piastdw odstaplt w dniu 9 listopada
2011 r. od wymogu udzielenia obu poreczenl przez spétke Progress II Sp. z 0.0. Z tytulu obu poreczen, E.F.
Progress V Sp. z 0.0. i Pregress II Sp. z 0.0. otrzymywala wynagrodzenie w wysokosci 1% sumy poreczenia
rocznie od Rank Progress S.A. w stosunku rocznym.

Emitent posiada 100% udziatéw w spoice E.F. Progress V Sp. z 0.0., ktdra jest wiascicielerm 100% udziatbw w
Progress II Sp. z 0.0.

Oprécz powyzszych, Emitent nie udzielat ani nie otrzymat w roku 2011 zadnych innych poreczeni lub gwarangji.

5.9. opis struktury giéwnych lokat kapitatowych lub gtdwnych inwestycji dokonanych w ramach Grupy
Kapitatowej Emitenta w danym roku obrotowym.

b,
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W roku 2011 oprocz inwestycji kapitatowych w jednostki zalezne Emitenta, Grupa Kapitatowa Rank Progress nie
dokonywata zadnych innych inwestycji kapitatowych. W ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej przez
Grupe Kapitatowa, zainwestowane znaczne srodki finansowe w inwestycje w nieruchomosc. Zostaly one
opisane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowej za rok 2011.

5.10. ocene mozliwosci realizacji zamierzeri inwestycyinych, w tym inwestycjt kapitalowych, w
poréwnaniu do wielkosci posiadanych srodkéw, z uwzglednieniem mozliwych zmian w strukturze
finansowania tej dzlatalnoéci

Rank Progress S.A. i spélki jej Grupy Kapitafowej posiadajg wystarczajaca zdoinos¢ finansowa do realizacji
zatozonej strategii inwestycyjnej. Grupa w ramach dostepnych zrédel finansowania wykorzystuje srodki wiasnhe,
kredyty bankowe oraz emisje obligacji. Struktura finansowania dopasowana jest do harmonogramu realizacji
poszczeg6linych projektéw. Budowa nowych obiektéw odbywa sie w ramach spotek celowych, dia ktérych
pozyskiwane jest finansowanie zewnetrzne. Finansowanie banku ziemi odbywa sie poprzez érodki wiasne, co
pozwala szybko podejmowac decyzje, zwlaszcza w momencie pojawiania sie na rynku atrakeyinych lokalizacji,
co ma kluczowe znaczenie dla oplacalnosci realizowanych inwestycji komercyjnych.

Plany inwestycyjne Spétki dla catej Grupy Kapitatowej przewiduja na najblizsze 3 lata taczne nakiady kapitatowe
na kwote okolo 1,3 mid zt., a zapotrzebowanie na srodki wiasne ocenia sie na 30% planowanych naktadéw.
Réznica, tj. ok. 70% nakiadow powinna pochodzi¢ ze irédet zewnetrznych - gldwnie diugoterminowych
kredytéw bankowych. Nalezy jednak braé¢ pod uwage fakt, ze realizowane i planowane projekty moga ulegad
zmianom, wobec czego Zarzad szuka réwniez innych mozliwosci, w tym wsparcia finansowego u partnerdw,
ktorzy mogliby zagwarantowac¢ odpowiedni kapitat finansowy jako wkiad wlasny w zamian za wspdtkontrole nad
danym projektem.

W roku 2011 Rank Progress S.A. i spolki jej Grupy Kapitafowej z powodzeniem sprzedaty kilka inwestycji, a
sprzedaz Galerii Twierdza w Zamosciu byla jedna z najwigkszych transakcji na rynku nieruchomodci
handlowych w 2011 r. W dniu 8 lutego 2012 r., za cene 37.000.000,00 EUR, zostata sprzedana Galeria Tecza w
Kaliszu, Szczegdty tej transakcji zostaly opisane w raporcie biezacym nr 3/2012.

W chwili obecnej na wszystkie realizowane inwestycje znajdujace sie w fazie budowy, Grupa Kapitatowa posiada
realne Zrédta ich finansowania i nie widzi realnego zagrozenia, aby inwestycje te nie mogtyby byC zrealizowane
z powodu braku srodkéw pienieznych,

5.11.  charakterystyka struktury aktywow i pasywow skonsolidowanego bilansu, w tym z punktu
widzenia ptynnosci grupy kapitatowej Emitenta,

Szczegblowa struktura aktywéw | pasywdw skonsolidowanego bilansu zostata zaprezentowana w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy oraz dodatkowo zaprezentowana i oméwiona w punkcie
6.11 niniejszego raportu.

Struktura aktywow odzwierciedla specyfike branzy deweloperskiej w jakiej dziata Grupa Kapitatowa.
Zdecydowanie najwigksza kwote po stronie aktywéw stanowia nieruchomosci inwestycyine. Stanowity one 53%
aktywow ogdtem na koniec 2011 roku, Udziat ten zmniejszyt sie w pordwnaniu do kofica 2010 roku o 8 p .p. ha
skutek sprzedazy centréw handlowych w Kiodzku | Zamosciu.
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Aktywa obrotowe obejmowaty giéwnie zapasy i naleznosci krétkoterminowe, ktdre stanowily po 11% aktywdow
ogélem. O ile udziat zapaséw znaczaco sie nie zmienit w poréwnaniu do 2010 roku, o tyle udziat naleznosci
znaczaco wzrdst. Wzrost naleznosci wynikat z zawarcia na koniec grudnia 2011 roku dwéch transakcji sprzedazy
gruntéw w Opolu-Malince i hipermarketu OBI w Krosnie. W 2011 roku znaczaco wzrosta takze wartoét
zaptaconych zaliczek, co byio spowodowane intensyfikacia dziatalnodci Grupy i checig zabezpieczenia po
atrakcyijnef cenie wigkszej ilosci gruntdw pod przyszie inwestycije.

Kapitaty wiasne stanowily 50% pasywéw ogdlem i wraz z zobowigzaniami diugoterminowymi w pefni
finansowaly wartos¢ aktywdw trwalych, co oznacza, iz spelniona jest tzw. ,ziota regula bilansowa”.

Zobowigzania skiadaly sie przede wszystkim z kredytdw inwestycyjnych oraz wyemitowanych obligacji.
Stosunkowo niewielki jest udziat zobowiazan z tytulu dostaw i ustug. W strukturze zobowiazar dominowaty
zobowigzania diugoterminowe, ktére stanowilty 38% ogdtu pasywow.

Wzrost kapitalu wiasnego w roku 2011 i rdwnoczesny spadek zobowiazar krétkoterminowych korzystnie
wplynat na ptynnosc finansowa, Grupy Kapitatowej, czego odzwierciedleniem jest znaczacy wzrost wskaZznikow
plynnosci,

5.12. opis istotnych pozycji pozabilansowych w ujeciu podmiotowym, przedmictowym i wartosciowym;

Istotne pozycje pozabilansowe zostaly opisane szczegdlowo w punkcie 48 skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej Rank Progress za rok 2011 ,Istotne zdarzenia w 2011 roku nieujete w
sprawozdaniu finansowym okresu" oraz w punkcie 5.9 niniejszego sprawozdania w czesci dotyczacej
udzielonych | otrzymanych gwarancji i poreczes.

5.13. oceng, wraz z jej uzasadnieniem, dotyczqcq zarzadzania zasobami finansowymi, ze szezegdlnym
uwzglednieniem zdolnosci wywigzywania sie z zaciagnietych zobowiaza, oraz okreslenie
ewentualnych zagrozer | dziatan, jakie Grupa Kapitatowa Emitenta podjeta lub zamierza podjaé w
celu przeciwdziatania tym zagrozeniom;

Zarzad Spolki Rank Progress na biezaco analizuje | aktualizuje strukture finansowania, tak aby zapewni¢
optymalny i bezpleczny model wykorzystywania zasobdw finansowych przez catyg Grupe Kapitatowa. Grupa nie
ma probleméw z biezacym regulowaniem zobowiazan, a tym samym jest wiarygodnym partnerem biznesowym.

Grupa umiejetnie wykorzystuje Zrodle zewnetrzne jak i wewnetrzne do wspdifinansowania inwestycji. Do tego
celu wykorzystuje zargwno kredyty inwestycyjne, poiyczki w ramach Grupy jak i emisje obligacji. Grupa
prowadzi zdywersyfikowang polityke kredytowa, korzystajac z ustug kitku réznych bankéw finansujacych Grupe.
Aby zapewni¢ przejrzystos¢ procesu inwestycyjnego Grupa wszystkie swoje inwestycje prowadzi poprzez
specjalnie do tego celu powolywane spotki celowe. W 2011 roku ulegle zmniejszeniu stopa zadluZzenia, a
jednoczesnie utrzymano korzystng strukture zadiuzenia na rzecz wiekszego udzialu zobowigzan
dtugoterminowych w strukturze zobowigzari ogdétem.

W roku 2011 wszystkie istotne wskazniki finansowe Grupy utrzymywane byly na bezpiecznych
poziomach.WskaZniki rentownosci osiagajg bardzo wysokie wartosci. Grupie udato si¢ osiggnac tak wysokie
rentownosci, pomimo znaczacego wzrostu skali dziatalnosci.
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Wskazniki rentownoséci:

WskaZnik Opis 2011 2010
Rentownos¢ Zysk na dzialalnoécl operacyjnej
operacyjna Przvehodv ze sorzedaz 92,8% 180,0%
sprzedazy y yzesp 4
Zysk netto
Rentownoéé_netto ys : 90,0% 172,1%
sprzedazy Przychody ze sprzedazy
Re.ntownoét’: na Zysk netto
kapitale wlasnym Kapital wiasny 45,3% 35,7%
(ROE) P 4
Rentownos¢ na Zysk netto
aktywach (ROA) Suma aktywéw LSS 100

Wskazniki plynnosci znaczgco wzrosty w stosunku do roku 2010,

aktywow obrotowych przy réwnoczesnym spadku
szczegdlnosci zobowiazan finansowych. Grupa wykazuje petna zdolnoéé do wywiazywania sie z

zaciggnietych zobowigzan.

Wskazniki ptynnoséci:

Zza sprawg zwigkszenia sie
zobowigzan krotkoterminowych, w

szybkiej

Zobowigzania krétkoterminowe

WskaZnik Opis 2011 2010
WskaZnik ptynnosci Aktywa obrotowe - -
hiezacej Zobowiazania krétkoterminowe ! !
WskaZnik ptynnodci Aktywa obrotowe — Zapasy o¥E =
r L

Poprawie ulegly wszystkie wskazniki zadtuzenia: wskaZnik zadtuzenia ogétem, wskaznik pokrycia
aktywow trwalych kapitalem wiasnym oraz struktury zaduzenia, co bylo skutkiem osiggnietego
wysokiego zysku netto. Duze transakcje sprzedazy centréw handlowych w Klodzku i Zamosciu,
umozliwity znaczace zredukowanie wskaznikow zadluzenia. Grupa caly czas utrzymuje réwniez

korzystng strukture finansowania z przewagq zobowiazan dlugoterminowych.

Wskazniki zadluzenia:

Wskaznik Opis 2011 2010
Wskaznik Zobowiazania ogélem 0.5 0.6
zadtuzenia ogdtem Suma aktywow ! f
tPOszi: :ak;m:q Kapitat wiasny 0,9 0,6
rwaryc P ——— ) r
wiashym Aktywa trwale
Struktura Zobowigzania dlugoterminowe 33 19
zadtuzenia Zobowiazania krétkoterminowe ! '
V‘
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5.14.  objasnienie réznic pomiedzy wynikami finansowymi wykazanymi w raporcie rocznym, a wczedniej
publikowanymi prognozami wynikéw na dany rok;

W dniu 14 listopada 2011 r. Spétka opublikowata korekte skonsolidowanych prognoz finansowych za rok 2011.
Zgodnie z nimi Emitent szacowat osiggnigcie skonsolidowanych wynikéw na nastepujacym poziomie:

- przychody netto ze sprzedazy (bez stanu produktéw)- 130 812 tys. PLN
- zysk netto - 134 303 tys. PLN
- EBIT - 167 850 tys. PLN

- EBITDA - 169 072 tys. PLN

Ponizej zaprezentowano prognozy opublikowane w dniu 14 listopada 2011 r. w pordwnaniu do faktycznego

wykonania:
Prognoza Wykonanle
2011 2011 Ré2nica
P
rognoza [tys. zi]
[tys. zt] [tys. zt]

Przychody netto ze sprzedazy (bez zmiany stanu produktéw) 130812 133 279 + 2 467
Zysk netto 134 303 151 687 + 17 384
EBIT 167 850 156 491 - 11 359
EBITDA 169 072 157 498 -11 574

Wykonanie w przypadku przychoddw ze sprzedazy, EBIT i EBITDA nie rozni sie wiecej niz o0 10% od prognoz. W
przypadku zysku netto, wynik faktycznie osiagniety jest o ok. 13% wyiszy niz prognoza i jest w gtdwnej
skutkiem wysokiego kursu EURO, ktdéry spowodowat osiggniecie wyzszego zysku z tytutu przeszacowania
nieruchomosci do wartosci godziwej oraz skutkiem osiagnietych wyiszych korzysci z tytulu podatku
dochodowego w wyniku dokonanych przeksztatcert w ramach Grupy Kapitatowej.

6. Pozostate informacje

6.1. opis istotnych czynnikéw ryzyka i zagrozen, z okreéleniem, w jakim stopniu Grupa Kapitalowa
Emitenta jest na nie narazona

Rank Progress S.A. oraz Grupa Kapitatowa Rank Progress prowadzi swoja dziatalno$¢ w otoczeniu | warunkach,
ktdre niosa ze sobg liczne ryzyka. Ryzyka te sq identyfikowane i oceniane w rdéznych obszarach dziatalnosci |
podejmowane sg decyzje zwigzanych z dalszym postepowaniem.

Do istotnych czynnikdw ryzyka i zagrozeri, na jakie Emitent i jego spotki zalezne sg narazone nalezq:
» ryzyko zwigzane z sytuacja makroekonomiczng i polityczng w Polsce.

Calosc przychodéw Grupy Kapitatowej jest zwigzana z dziatalnoscig na rynku krajowym i z tego tez wzgledu jest
uzalezniona pogrednio od czynnikéw zwigzanych z ogdlng sytuacja makroekonomiczng Polski, m.in. takich jak
poziom bezrobocia, tempo wzrostu gospodarczego, poziom inflacji. Opisane tendencje maja | bede mialy wplyw
na sytuacje finansowa zaréwno Emitenta, jak i wszystkich spélek jego Grupy Kapitatowej. Niekorzystne zmiany

{y
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typu pogorszenie stanu polskiej gospodarki, kryzys walutowy lub zadluZeniowy, czy kryzys finansow
publicznych, mogq mie¢ negatywny wptyw na sytuacje finansowg Grupy Kapitalowej Rank Progress,

» ryzyko zmian regulacji prawnych.

ZagroZzenie mogg stanowi¢ takze zmiany przepiséw prawa lub réine jego interpretacje. Niespdjnoéé, brak
jednolitej interpretacji, czeste nowelizacje to czynniki stanowlace powaine ryzyko w prowadzeniu dziatalnoéci
gospodarczej. Prawo polskie znajduje sie obecnie wcigz w okresie dostosowawczym, zwigzanym z
przystapieniem Polski do Unii Europejskiej. Zmiany przepiséw prawa z tym zwigzane moga mie¢ wplyw na
otoczenie prawne dziatalnosci gospodarczej, a co za tym idzie takze Grupy Kapitatowej. Wejscie w Zycie nowych
regulacji obrotu gospodarczego moie wigza¢ sie z problemami interpretacyjnymi, niekonsekwentnym
orzecznictwem sadéw, niekorzystnymi interpretacjami przyjmowanymi przez organy administracji publicznej
itd.

6.2. charakterystyke zewnetrznych i wewnetrznych czynnikdw istotnych dla rozwoju grupy oraz opis
perspektyw rozwoju dziatalnosci grupy co najmniej do korica roku obrotowego nastepujacego po
roku obrotowym, za ktéry sporzadzono skonsolidowane sprawozdanie finansowe zamieszczone w
raporcie rocznym, z uwzglednieniem elementéw strategii rynkowej przez nia wypracowanej.

Do najwazniejszych czynnikow zwigzanych z otoczeniem w jakim Emitent prowadzi dziatalno$¢ zaliczy¢é mozna:

> nasilenie konkurencji; stopniowe nasycanie sie rynku komercyjnych nieruchomosci handlowych nasila
walke konkurencyjng pomiedzy firmami z branzy skutkiem czego sa roshgce ceny gruntéw, malejace
czynsze najmu i w konsekwencji obnizone rentownosci projektdw inwestycyinych;

» ryzyko kursowe; znaczna czes¢ przychoddw z najmu jest denominowana w EURQ, co oznacza, iz wahania
kursu EURO maja istotny wplyw na przychody ze sprzedazy, jak réwniez wynikli Grupy. Aby ograniczyé
skutki tych zmian, Grupa stara si¢ zawiera¢ diugoterminowe kredyty inwestycyjne w EURO;

» stopy procentowe; Grupa w szerokim zakresie korzysta z zewnetrznych Zrédet finansowania w postaci
kredytdw i obligacji, przez co narazona jest na negatywny wplyw wzrostu stép procentowych;

» ryzyko plynnosci; projekty realizowane przez Grupe wig#a sie z duzym zaangazowaniem kredytowym,
dlatego tez Grupa na biezaco monitoruje stan przeptywéw pienieznych, tak aby obstuga zobowigzan
kredytowych nie byla w zadnym momencie zagrozona;

> problemy finansowe kontrahentéw Grupy, w szczegdinosci dotyczy to najemcdw nieruchomoéci
komercyjnych, a takze firm wykonawczych odpowiedzialnych za realizacje poszczegdinych projektow

inwestycyjnych;

» ryzyko zwigzane ze wzrostem kosztéw operacyjnych i innych kosztéw; koszty te moga wzrosnad przy
réwnoczesnym braku odpowiedniego wzrogstu przychodéw. W celu ograniczenia ryzyka zwigzanego ze
wzrostem kosztéw finansowania Grupa na biezaco monitoruje sytuacje rynkowa, swoich odbiorcéw
produktéw i ustug oraz podejmuje adekwatne dzialania prowadzace do terminowego regulowania swoich
wierzytelnosci. Ryzyko wzrostu innych kosztéw znajdujacych sie pod kontrola Grupy w tym ustug
podwykonawctw jest ograniczane m.in. poprzez stosowanie procedur przetargowych;

» ryzyko zwiazane ze zmiana kosztéw budowy; Grupa zawarfa | bedzie zawieraé umowy z wykonawcami
robét budowlanych na wykonanie projektéw inwestycyinych i deweloperskich. Ze wzgledu na m.in. wzrost
cen materialéw budowlanych, ich deficyt na rynku, wzrost cen generalnego wykonawstwa czy zmiane kursu
walut obcych koszty takich projektdéw moga ulega¢ zmianie. W celu ograniczenia ryzyka wzrostu kosztow
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budowy Grupa na biezgco monitoruje tendencje rynkowe, a podpisywane umowy maja odpowlednio do
sytuacji rynkowej dopasowane parametry, co pozwala na ograniczenie zmiennosci kosztéw budowy,

ryzyko zwigzane z zaleznoscia Grupa od wykonawcdéw robot budowlanych; Grupa realizujac swoje
inwestycje powierza ich wykonanie wyspecjalizowanym firmom budowlanym. Grupa sprawuje biezacy
nadzér nad wykonaniem robdt budowlanych. JednakZe nie jest w stanie zapewnié, ze zakontraktowane
prace zostang wykonane przez wykonawcoédw w sposdb prawidlowy i zgodny z terminem. Opéznienia
realizacji inwestycji moga przyczyni¢ sie do wzrostu kosztéw ich realizacji. Polityka stosowana przez Grupe
polega na ograniczaniu ryzyk poprzez zawieranie uméw o generalne wykonawstwo wylacznie z
renomowanymi wykonawcami robét budowlanych.

ryzyko zwigzane z mozliwoscig nabycia kolejnych gruntéw; w celu ograniczenia powyZszego ryzyka Grupa
stworzyta bank ziemi pod przyszie projekty inwestycyjne i deweloperskie oraz rozwineta wewnetrzny dziat
ekspansji, zajmujacy sie pozyskiwaniem nieruchomosci. Nie mozna takze wykluczyé, iz w trakcie realizacji
projektu Grupa nie natknie sie¢ na nieprzewidziane czynniki, ktére mogg spowodowaé opdinienie Iub
zwigkszy<¢ koszt przygotowania gruntu np. wody gruntowe, niestabilnos¢ dolnych warstw gruntu | zwigzana
z tym koniecznos$¢ jego wymiany, uksztattowanie terenu czy znaleziska archeologiczne.

Wewnetrzne czynniki istotne dla rozwoju Grupy Kapitatowe;j:

»

v Y ¥V v

v ¥V ¥V ¥V Vv

scisle okreslona strategia rozwoju i kategoria produktowa; Grupa stara sie wykorzystaé swoje
doswiadczenie na rynku nieruchomosci komercyinych, a ewentualna dywersyfikacja produktowa musi byé
szczegoblnie rozwazana, tym bardziej, ze Grupa w chwili obecnej nie posiada odpowiednich kompetencji w
przypadku realizacji projektéw o innej charakterystyce niz centra i galerie handlowe;

dodwiadczenie kadry wlascicielskiej i zarzadzajacej; Grupa zatrudnia wysokiej rangi specjalistdw w zakresie
ekspansji, prowadzenia procedur administracyjnych zwigzanych z nieruchomosciami, z zakresu
nadzorowania budow, pozyskiwania finansowania, komercjalizacji obiektéw i kilku innych. Ich odejscie z
Grupy moze wigza¢ sie z tymczasowym negatywnym wplywem na jej dziatalnosé;

ugruntowana pozycja w braniy, poparta wieloma realizacjami oraz dobra ocena kredytowa, ktérej
nadwatlenie moze negatywnie odbi¢ sie na zaufaniu partneréw biznesowych, instytucji finansowych,
najemcéw i inwestoréw;

dobra wspéipraca z silnymi | stabilnymi sieciami detalicznymi; sieci te daja podstawe do daiszego rozwoju
Grupy. Zaniedbania Grupy w tej wspdlpracy moga spowodowad, e wysokorentowne krétkoterminowe
projekty przestana by¢ realizowane i w konsekwencji Grupa moze nie pozyskaé odpowiedniego
finansowania koniecznego na projekty inwestycyjne o diugoterminowej charakterystyce.

Park handlowy w Grudziadzu - termin oddania do uzytkowania IV kw. 2012 r.

Park handlowy w Krosnie - termin oddania do uzytkowania I kw. 2013 r.

Centrum Handlowe w Chojnicach - termin oddania do uzytkowania II kwartat 2013 r.

Park handlowy Opole Turawa - termin oddania do uzytkowania III kwartat 2013 r.

Park handlowy w Skarzysku-Kamiennej - termin oddania do uzytkowania IV kwartat 2013 r.
Galeria handlowa w Pile — termin oddania do uzytkowania III kwartat 2014 r.

Centrum Handlowe w Olsztynie - termin oddania do uzytkowania I1I/IV kwartat 2014 r.

Centrum Handlowe w Kiefcach - termin oddania do uzytkowania IV kwartat 2014 r.

Centrum Handlowe w Duchnowie pod Warszawg - termin oddania do uzytkowania I kwartat 2015 r.

|'l
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» Galeria Handlowa w Tychach - termin oddania do uzytkowania IV kwartat 2015 r.

Do korica 2012 roku powinno nastapié takze ostateczne skrystalizowanie plandw odnoénie realizacji osiedla
mieszkaniowego pod nazwa Marina Park we Wroclawiu w dzielnicy Popowice.

6.3. informacje o wazniejszych osiagnieciach w dziedzinie badar i rozwoju;

Zarowno Rank Progress S.A. jak | zadna ze spolek Grupy Kapitatlowej nie prowadzity w okresie objetym
biezacym sprawozdaniem dziatalnosci w dziedzinie badar i rozwoju

6.4. informacje dotyczace zagadnien $rodowiska naturalnego;

Zgodnie z polskim prawem, podmioty uzytkujace grunty, na ktorych znajdujg sie substancje niebezpieczne lub
inne zanieczyszczenia, moga zosta¢ zobowiazane do oczyszczenia gruntdw lub zaptaty kar z tytulu ich
zanieczyszczenia lub w inny sposéb zostaé pociggniete do odpowiedzialnosci. Qcena ryzyka powstania roszczen
odszkodowawczych, obowigzku ponoszenia kosztéw rekultywacji | zaptaty kar administracyjnych z tytutu
zanieczyszczenia Srodowiska jest dla Spotki | spolek jej Grupy Kapitatowej waznym elementem analizy prawnej i
technicznej przeprowadzanej w ramach procesu pozyskiwania gruntéw pod przyszie inwestycje. Nie mozna
jednak wykluczyé mozliwosci, Ze w przyszlodci spolki beda zobowiazane do zaplaty odszkodowan, kar
administracyjnych czy ponoszenla kosztéw rekultywacji wynikajacych z zanieczyszczenia $rodowiska na
posiadanych przez spélki nalezace do Grupy Kapitatowej Emitenta gruntach. Moze to mieé istotny negatywny
wplyw na dziatalnoé¢, sytuacje finansowg lub wyniki Grupy Kapitatowej. Przeprowadzane sq analizy techniczne
oraz prawne gruntow nabywanych pod przyszle projekty inwestycyjne i deweloperskie pod katem potencjainych
ryzyk zwiazanych z odpowiedzialnoscia z tytutu ochrony Srodowiska.

6.5. informacje dotyczace zatrudnienia;

Przecigtne zatrudnienie w Grupie Kapitatowej Rank Progress w roku 2010 i 2011 przedstawiato sie nastepujgco:

Zatrudnienie 31.12.2011 31.12.2012
Pracownicy fizyczni 19 25
Pracownicy umystowi 67 47
Razem 86 72

6.6. Biegly rewident:

6.6.1. dacie zawarcia przez Emitenta umowy, z podmiotem uprawnionym do badania sprawozdari
finansowych, o dokonanie badania lub przegladu sprawozdania finansowego lub skonsclidowanego
sprawozdania finansowego oraz okresie, na jaki zostata zawarta ta umowa;

W dniu 12 fipca 2011 Zarzad Spotki Rank Progress S.A. zawart ze spétka 4 Audyt Sp. z 0.0. umowe na badanie
jednostkowego sprawozdania finansowego Rank Progress S.A. i skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy Kapitatowej Rank Progress sporzadzonych zgodnie z Ustawg o rachunkowosci i Rozporzadzeniem Ministra
Finansow z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez
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emitentéw papierow wartoSciowych oraz warunkéw uznawania za réownowazine informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedacego parnstwem czionkowskim za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2011
roku oraz wyraZenia o nim opinii oraz sporzadzenia raportu z badania. Przedmiotowe prace, zgodnie z umowg
miaty zosta¢ wykonane w terminie do 20 marca 2012 roku.

Jednoczesnie zawarta umowa zawiera zapis, iz spitka 4 Audyt Sp. z o0.0. zobowigzuje sie do dokonania
przegladu srédrocznego sprawozdania finansowego Rank Progress S.A. i érédrocznego skonsolidowanego
sprewozdania finansowego Grupy Kapitatlowej Rank Progress sporzadzonego zgodnie z Ustawa o rachunkowosci
i Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych
przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne Informacji
wymaganych przepisami prawa paristwa niebedacego panstwern czlonkowskim, za okres od 1 stycznia do 30
czerwca 2011 roku i sporzadzenia raportdw z przegladu. Zgodnie z umowa, przeglad $rédrocznego sprawozdania
finansowego Rank Progress S.A. miat nastgpi¢ do dnia 31 slerpnia 2011 r., natomiast przeglad
skonsolidowanego srodrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatlowej Rank Progress
miat nastapi¢ do dnia 20 sierpnia 2011 r.,

Dodatkowo Rank Progress S.A. w dniu 29 grudnia 2011 r. podpisata umowe ze spdlka 4 Audyt Sp. z 0.0. do
zbadania sprawozdania finansowego Spolki za okres od 1 stycznia 2011 r. do dnia 31 marca 2011 r.
Przedmiotowa umowa zostata zawarta na okres niezbedny do wykonania wskazanych prac.

6.6.2. wynagrodzeniu podmiotu uprawnionego do badania sprawozdal finansowych, wyptaconym lub
naleznym za rok obrotowy:

- badanie rocznego sprawozdania finansowego,

¥ Audytor zobowigzat sie do zbadania jednostkowego sprawozdania finansowego Rank Progress S.A. za okres
od 1 stycznia do 31 grudnia 2011 roku oraz wyrazenia o nim opinii oraz sporzadzenia raportu z badania za
cene 29 000,00 zt powiekszong, 0 podatek od towaréw i ustug.

» Wynagrodzenie za zbadanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitalowej Rank
Progress S.A. za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2011 roku oraz wyraZenia o nim opinii oraz
sporzadzenia raportu z badania zostatlo ustalone na wartos¢ 50 000,00 zt powiekszong o podatek od
towardw i ustug.

- inne ustugi poswiadczajace, w tym przeglad sprawozdania finansowego,

» Za dokonanie przegladu srédrocznego sprawozdania finansowego Rank Progress S.A. sporzadzonego za
okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2011 roku isporzadzenia raportu z przegladu Audytor otrzymat
wynagrodzenie netto w kwocie 18 000,00 zt powiekszone ¢ podatek od towardw i ustug.

» Za dokonanie przegladu skonsolidowanego $rédrocznego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej
Rank Progress S za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2011 roku isporzadzenia raportu z przegladu
Audytor otrzymat wynagrodzenie netto w kwocie 32 000,00 zt powiekszone ¢ podatek od towardw i ustug.

» Za zbadanie jednostkowego sprawozdania finansowego Rank Progress S.A. od 1 stycznia 2011 r. do dnia
31 marca 2011 r., sporzadzonegoe na potrzeby planowanej wyplaty zaliczki, Audytor otrzymat
wynagrodzenie w wysokosci 15 000,00 zt powiekszone o podatek od towardw | ustug .

- ustugi doradztwa podatkowego
Nie wystapity.

pozostate ustugi

14.03.2012 r. ﬁv Strona 36 z 60



RankngtessSA

Sprawozdanie z dziatatnosci Grupy Kapitatowej za rok zakoriczony 31 grudnia 2011 roku

> 4 Audyt Sp. z o.0. przeprowadza tak?e badania rocznych sprawozdan finansowych za rok 2011
nastepujacych spélek bedacych w Grupie Kapitalowej Rank Progress: Progress XI Sp. z 0.0., Progress XII
Sp. z 0.0., Rank Miller Jelenia Géra Sp. z 0.0. Wynagrodzenie za kazde z tych badan wynosi 7.000,00 zt |
jest powiekszone o podatek od towardow | ustug (23%).

Spotka 4 Audyt Sp. z 0.0. nie wykonywata innych prac na rzecz Emitenta | rzecz spétek zaleznych,

6.6.3. informacje dotyczace podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych dla
poprzedniego roku obrotowego.

Badanie jednostkowego sprawozdania finansowego oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok
2010 zostafo przeprowadzone przez podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych HLB Sarnowski &
Wisniewski Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu.

6.7. informacje o posiadanych przez Spotke oddziatach (zaktadach)
W okresie objetym sprawozdaniem finansowym Spdlka nie posiadata zadnych oddziatow (zaktaddw).

6.8. opis istotnych zdarzen istotnie wptywajacych na dziatalnos¢ Emitenta i jego Grupy Kapitatowej
jakie nastapily w roku obrotowym, a takze po jego zakoficzeniv, do dnia zatwierdzenia
sprawozdania finansowego

Do najwainiejszych zdarzeri, ktére mialy istotny wplyw na dzialalnoé¢ Emitenta jakie nastapity w
przedmiotowym roku obrotowym naleig przede wszystkim zdarzenia opisane w punkcie 5.6., dotyczace
sprzedazy nieruchomoéci handlowych nalezacych do spotek zaleznych.

Po zakoriczeniu okresu bilansowego do dnia przekazania sprawozdania z dziatalno$ci Grupy Kapitatowej Rank
Progress zdarzeniem majacym wplyw na dziatalno$¢ Emitenta jest na pewno zawarcie w dniu 8 lutego 2012 r.
umowy sprzedaZy nieruchomosci nalezgcej do spolki zaleznej Progress X Sp. z 0.0. - Centrum Handlowego
Galeria Tecza w Kaliszu o powierzchni najmu wynoszacej 16.100 m2. Wartos¢ przedmiotowej transakcji
wyniosta 37.000.000,00 EURO.

Dodatkowo w dniu 13 lutego 2012 r., spdtka zalezna od Emitenta, Progress XX Sp. z 0.0. zawarta z ZPU GEMAR
s.c. M. Kochanowski, E. Wylegata z siedzibg w Pile przedwstepng umowe sprzedazy wszystkich 5.893 udziatéw
o nominalnej wartosci 500 PLN kazdy, w Spélce "GEMAR - UMECH" Sp. z 0.0. 0 lacznej wartosci 2.946.500 PLN
za taczng cene 17.000.000 PLN. Streny postanowily, ze Umowa Przyrzeczona sprzedazy udziatdw zostanie
zawarta w terminie 14 dni od dnia, w ktérym spetnia sie kumulatywnie wszystkie warunki zawarte w umowie
przedwstepnej, nie pdzniej jednak niz do 15 sierpnia 2012 r., a jednoczesnie nie wczesniej niz w dniu 30
kwietnia 2012 r. W przypadku nieuzasadnionej odmowy zawarcia przez ktéras ze Stron Umowy Przyrzeczonej,
druga Strona zobowigzuje sie zaptaci¢ kare umowna w kwocie 10.000.000 PLN. Spétka "GEMAR - UMECH" Sp. z
0.0. z siedzibg w Pile jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci potozonej w Pile o facznej powierzchni
2,8545 ha. Celem podpisanej przedwstepnej umowy sprzeday jest zabezpieczenie przedmiotowych gruntéw
pod przyszig inwestycje, jaka bedzie budowa galerii handlowej. Przewidywany termin rozpoczecia inwestycji to
IV kwartat 2012 roky, a termin zakonczenia i oddania centrum do uzytkowania to III kwartat 2014 roku.

Emitent podkresla, Ze sa to zdarzenia bezposrednio zwigzane z dzialalnoscia wszystkich spdlek zaleznych Grupy
Kapitatowej Emitenta. Poza wymienionymi nie stwierdzono istotnych zdarzei mogacych mieé wplyw na
dziatalnos¢ Emitenta i jego Grupy Kapitatowej w przysziosci.

Strona 37 z 60

e

14.03.2012 r.



74| Rank Progress SA
Sprawozdanie 2 dzialalnosci Grupy Kapitatowej za rok zakericzony 31 grudnia 2011 roku

6.9. wskazniki finansowe

Wybrane wskazniki finansowe opisane zostafy w punkcie 6.11. niniejszego sprawozdania z dziatalnosci Grupy
Kapitatowej Rank Progress,

6.10. Informacje o instrumentach finansowych w zakresie:

a) ryzyka: zmiany cen, kredytowego, istotnych zakiécer przeptywdéw Srodkéw pienieznych oraz utraty plynnosci
finansowej, na jakie narazona jest Grupa

Giowne rodzaje ryzyka wynikajacego z instrumentéw finansowych Grupy obejmuja ryzyko stopy procentowej
przeplywdw pieniginych, ryzyko walutowe oraz ryzyko kredytowe. Zarzad weryfikuje i uzgadnia zasady
zarzgdzania kazdym z tych rodzajéw ryzyka.

» Ryzyko kursowe

Grupa zawiera znaczng czes¢ umdw, w tym umowy najmu oraz umowy kredytowe, w walucie EURO. Wprawdzie
umowy kredytowe sg zawierane w EURO tylke w przypadku, gdy w ocenie Zarzadu stanowig naturalne
zabezpieczenie zmiennoscl przychodéw i czynszéow najmu denominowanych w EURO pochodzacych z
nieruchomosci finansowanych tymi kredytami, nie mozna wykluczy¢ jednak, Ze zmiany Kkurséw walut w
stosunku do ztotego mogg mied istotny wplyw na wynik Grupy. W okresie znacznego wzrostu walut, wzrost ten
moze mie¢ pozytywny wptyw na przychody ze sprzedaly, ale istotnie negatywny wplyw na sytuacje finansowq
lub wyniki Grupy. W okresie znacznego spadku kursu waiut, spadek ten moze mieé negatywny wplyw na
przychody ze sprzedazy, ale istotny pozytywny wplyw na sytuacje finansowa lub wyniki Grupy. Taka zmiennos$¢
wyniku jest ograniczana przez Grupg poprzez odpowiednie strategie zabezpieczeri ustalone z instytucjami
finansujacymi dany projekt. Roczna warto$é przychoddw uzalezniona od kursu EURO w roku 2011 roku
ksztattowata sie na poziomie ok. 89,2 min EURO i w roku 2012 powinna ksztaltowac sie na podobnym poziomie.
W przypadku rosngcego kursu ztotéwki wzrasta ryzyko kredytowe, o ktérym mowa ponizej.

» Ryzyko kredytowe

Klientami Grupy sa w wiekszosci renomowane firmy, w tym firmy posiadajace wielolethie doswiadczenie w
branzy handlowej na rynku polskim i zagranicznym. Dodatkowo, w celu ograniczenla ryzyka kredytowego,
Grupa stosuje na szerokq skale instrumenty zabezpieczajace, np. w postaci zadatkéw, gwarancji bankowych jak
i depozytow gwarancyjnych.

Na dzien bilansowy nie istniata istotna koncentracja ryzyka kredytowego. Wartos¢ bilansowa kazdego aktywa
finansowego przedstawia maksymalng ekspozycje na ryzyko kredytowe.

Ryzyko kredytowe w najwiekszej mierze dotyczy wierzytelnosci ujetych w bilansie od najemcéw powierzchni
handlowych oraz innych nieistotnych wierzytelnosci powstatych na skutek pozostatej sprzedazy. Na naleznosci
od kontrahentdw, ktorych ryzyko kredytowe zostato ustalone powyZej przecietnego, Spéika dokonata
utworzenia odpowiednich odpiséw aktualizujacych.

» Ryzyko odsetkowe

Grupa w szerokim zakresie korzysta z oprocentowanego finansowania zewnetrznego w postaci obligacii,
kredytéw budowlanych, inwestycyjnych, obrotowych nieodnawialnych, obrotowych rewolwingowych, na
uwolnienie kapitatu ze zrealizowanych inwestycji oraz linii kredytowych w rachunku biezacym zaréwno w
walucle EURO, jak i PLN. W konsekwencji Grupa jest narazona na ryzyko zmienno$ci oprocentowania tych
instrumentow dtuinych, ktdre sa oprocentowane stopa zmienng. W celu ograniczenia powyzszego ryzyka,

14.03.2012 r. ' - ﬁ] Strona 38 z 60




/& Rank Progress SA
Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitalowej za rok zakoriczony 31 grudnia 2011 roku “

Grupa bedzie realizowata strategie uzgodnione z instytucjami finansowymi zmierzajace do ograniczenia tego
ryzyka np. poprzez zastosowanie pochodnych instrumentéw finansowych na zamiane stdp procentowych ze
zmiennych na state.

»  Problemy finansowe klientéw Grupy

Perturbacje na rynkach finansowych i spowolnienie gospodarcze moga mie¢ negatywny wplyw na plynnosc
finansowa, dziatalnos¢ gospodarcza, lub sytuacje finansowg klientéw Grupy, w szczegdlnoéci najemcow
nieruchomosci komercyjnych nalezacych do Spétki i jej spdlek zaleznych, co moze mieé negatywny wplyw na
dziatalnos$é, sytuacje majatkowa, finansowa lub wyniki Grupy.

b) przyjetych przez Grupe celach i metodach zarzadzania ryzykiem finansowym, tacznie z metodami
zabezpieczenia istotnych rodzajdw planowanych transakcji, dla ktdérych stosowana jest rachunkowosé

zabezpieczen.

Spotka nie zawiera transakeji, ktére wymagalyby zastosowania rachunkowosci zabezpieczeri jak i nie dokonuje
zabezpieczeri obecnych jak i przyszlych transakcji za pomoca pochodnych instrumentéw finansowych.,
Wyjatkiem bylo zawarcie w latach ubiegtych, zgodnie z wymogami umowy kredytowej, kontraktu terminowego
na sprzedaz EURO w celu zabezpieczenia zamiany kredytu inwestycyjnego ze ztotdwki na EURC w momencie
zakonczenia budowy Galerii Piastdw, ktorego realizacja nastapita w pierwszej potowie 2009 r.

Spotka w szerokim zakresie korzysta z finansowania zewnetrznege o zmiennym oprocentowaniv w celu
finansowania poszczegdinych przedsiewzied, w tym od jednostek powigzanych, jak i korzysta z mozliwosci
finansowania swoich produktéw poprzez przyszlego nabywce produktu w celu ograniczenia zaangazowania
Srodkdw wiasnych jak | osiggniecia wymiernych korzysci z zastosowania dzwigni finansowej.

Zewnetrzne finansowanie pochodzi glownie ze wspdlpracujacych bankdw i jego oprocentowanie jest oparte w
wiekszosci 0 zmienng stope procentowa WIBOR 1M lub EURIBOR 1M w zaleznosci od rodzaju waluty kredytu.
Celem Spotki jest zaspokojenle zobowiazar wynikajacych z kredytu jak i ograniczenie ryzyka wynikajacego ze
zmiennego kursu ztotéwki wobec EURO, w ktérym denominowane s niektdre przychody Spétki. Ryzyko stép
procentowych jest na biezaco monitorowane.

Pod koniec 2010 roku, Spéika wyemitowata diuzne instrumenty finansowe w postaci obligacji o zmiennym
oprocentowaniu na okaziciela jako alternatywne zrodio finansowania dziatalnosci inwestycyjnej Spétki.

Klientami Spotki s w wiekszosci renomowane firmy, w tym firmy posiadajace wieloletnie doswiadczenie w
branzy handlowej na rynku polskim | zagranicznym. Dodatkowo, w celu ograniczenia ryzyka kredytowego,
Spéika stosuje na szeroka skale instrumenty zabezpieczajgce np. w postac zadatkéw, gwarancji bankowych jak
i depozytéw gwarancyjnych.

Stopy procentowe sa regularnie monitorowane przez Spotke. W przypadku niekorzystnych zmian stép
procentowych Spétka bedzie korzystata z odpowiednich instrumentdéw w celu zapobiezenia zwickszenla kosztéw
finansowych i ewentualnego naruszenia zapiséw umownych.

Na biezaco monitorowane sa, przeptywy finansowe. W celu zabezpieczenia $rodkéw pienieznych na planowane
inwestycje i wydatki, Spétka projektuje swoje przyszie przeplywy finansowe w celu okredlenia zapotrzebowania
na srodki pienigzne w danym momencie i ich zabezpieczenie. Polityka zarzadzania przeptywami pienieznymi
obejmuje m. in. wykorzystywanie zewnetrznych zrodet finansowania w postaci kredytéw krétkoterminowych orz
pozyczek jaki i sterowanie terminami poszczegdinych transakcji zakupu i sprzedazy nieruchomosci.
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6.11.  Aktualna i przewidywana sytuacja finansowa Emitenta

Ponizej przedstawiono wybrane dane finansowe pochodzace ze skonsolidowanego sprawozdania finansowego
charakteryzujace sytuacje majatkowa i finansowa Grupy Kapitatowej.

2011 2010 Zmiana zmiana

Pozycja skonsolldowanego sprawozdania

finansowego tys zt tys zi tys zif %
Przychody ze sprzedaiy 168 584 52 873 115711 219%
Koszty dzialalnodci operacyjnej 135 613| 35947 99 666] 277%
Zysk na sprzedazy 32971 16 926 16 045 95%
Pozostate przychody operacyjne 146 836 86 987 59 849| 69%
Pozostate koszty operacyjne 23 316] 8735 14 581 167%
Zysk na dziatalnoéci operacyjnej 156 491 95 178] 61 313 64%
Przychody finansowe 1011 9621 -8 610 -89%
Koszty finansowe 45 656§ 20 220) 25436 126%
Zysk brutto 111 846 84 579| 27 267 32%
Zysk netto 151 687 90 971 60 716 67%

Przychody w roku 2011 ulegly znaczacemu zwiekszeniu w stosunku do roku 2010. Wplynela na to przede
wszystkim sprzedaz nieruchomosci gruntowych w Opolu-Turawie za ponad 39 min 2t oraz hipermarketu OBI w
Krosnie za niemal 32 min zi. Dodatkowo Grupa osiggneta ponad 45 min zt przychoddw z najmu powierzchni
handlowych, na co skladaty sie oprécz ¢zynszu najmu, rowniez optaty eksploatacyijne i refaktury za media.

Koszty dziatalnodci ulegly znaczacemu zwigkszeniu o 100 min zi, gtéwnie w powigzaniu do zwiekszajacych sie
przychodow, a takze na skutek intensyfikacji dzialalnosci Grupy | systematycznego zwickszania skali
dziatalnosci.

W roku 2011 wysoka pozycje stanowity pozostate przychody operacyjne, ktére wzrosty w stosunku do
poprzedniego roku o 60 min zt do kwoty 146 min zi. Najwieksza skladowa w tej pozycji stanowily
przeszacowania wycen nieruchomosci inwestycyjnych, ktdre zwiekszyly wynik o niemal 116 min zt. Najbardziej
istotne przeszacowania dotyczyly centréw handlowych w Klodzku, Zamosciu, Legnicy, Kaliszu i Swidnicy.
Zwiekszenie wartosci godziwej nieruchomodci istniejacych bylo spowodowane ghdwnie wzrostem kursu EUR,
natomiast wzrost wartosci nieruchomosci w  budowie byt spowodowany postepujacym procesem budowlanym,
Znaczacy pozycje w pozostalych przychodach operacyjnych stanowi tez korzystne dla Emitenta rozstrzygniecie
postepowania upadtosciowego spétki Jogra 2 Sp. z 0.0., w wyniku czego Emitent otrzymat 30% udziatu w
nieruchomosci polozonej we Wroctawiu, co zwiekszylo pozostate przychody operacyjne o niemal 20 min zt.

Pozostate koszty operacyjne wzrosty o 15 min zt w pordwnaniu do roku 2010, do kwoty 23 min zi. Skiadaly sie
na nie gléwnie: odpisy na naleznosci o niemal 10 min zt, zwiekszone koszty sadowe | egzekucyjne, utworzenie
rezerwy na ryzyko utraty prawa do ulgi w podatku od nieruchomosci w Legnicy oraz zwickszone koszty

darowizn.

W roku 2011 nastapit wyrainy spadek przychodédw finansowych o ponad 8 min zt, ktory wynikat niemal w
catosci z braku dodatnich réznic finansowych, ktére wystapity w roku 2010.

W roku 2011 wystqpit natomiast wyraZny wzrost kosztéw finansowych o ponad 25 min zt, ktére wyniosty 46
min zt. Wynikato to giéwnie z pojawienia sie ujemnych réznic kursowych w kwocie niemal 20 min z na
kredytach dlugoterminowych denominowanych w EUR oraz wartosci odsetek od obligacji o ponad 10 min zt z
tytutu wyemitowanych w grudniu 2010 roku obligacji serii C. Spadly natomiast w poréwnaniu do 2010 roku o
penad 1 min zt koszty obstugi kredytdw w PLN. Grupa poniosta rowniez strate na pochodnych instrumentach
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finansowych stuzacych zabezpieczaniu kursu wymiany EURO na ziotéwki w przypadku zamiany kredytéw
budowlanych na kredyty inwestycyjne w wysokosci nieco ponad 1 min z,

2011 2010' zmiana zmiana

Pozycja skonsolidowanego sprawozdania

finansowego tys zl‘ tys zl' tys zi| %
Nieruchomaosci 512 637 518 612 -6 975 -1%
Inne aktywa trwate 50 533) 31 404 19 129 61%
Zapasy 110 853] 113 106 -2 253 -2%
Inne aktywa obrotowe 139 300| 56 711 82 589 146%
Aktywa trwale przeznaczone do sprzedazy 154 233| 132 324 21 909 17%
Kapitat wdasny 486 638} 345 614 141 024 41%
Zobowiazania diugoterminowe 369 111 331 706 37 405 11%
zobowigzania krétkoterminowe i RMB 111 807 175 837 -64 030 -36%
Suma bilansowa 967 556| 853 157 114 399 13%

Wartos$¢ nieruchomosci praktycznie nie ulegla zmianie, pomimeo sprzedazy galerii w Zamosciu i przeniesienia do
aktywow trwatych przeznaczonych do sprzedazy galerii w Kaliszu. Spowodowato to spadek o 179 min 24, ktéry
zostat zrekompensowany wzrostem wartodci budowanej galerii w Swidnicy o 83 min zt, wzrostem wartosci
godziwej Galerii Piastdbw w Legnicy o 39 min zt oraz pojawieniem sie gruntéw inwestycyjnych w Chojnicach |
Skarzysku-Kamiennej na taczng kwote 23 min zh.

W pozycji aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy na koniec roku 2010 figurowato centrum handlowe w
Klodzku, ktére w roku obrotowym zostato sprzedane, a na koniec 2011 roku w tej pozycji znajduje sie galeria w
Kaliszu, ktéra zostala sprzedana po dniu bilansowym.

Pozostate aktywa trwate wzrosty o 19 min zt w stosunku do 2010 roku, co cdpowiada wzrostowi aktywow brutto
z tytulu podatku odroczonego.

Warto$¢ zapaséw w Grupie Kapitatowej niemal sie nie zmienita. Choé w ramach poszczegéinych nieruchomosci
wykazano wzrost dla projektu we Wroctawiu o 34 min zt w wyniku nabycia i otrzymania kolejnych gruntdw.
Spadia natomiast wartos¢ gruntu w Katowicach o niemal 12 min zt w wyniku wywlaszczenia przeprowadzonego
przez Miasto Katowice, grunt w Skarzysku Kamiennej o wartosci ponad 10 min zt przeniesiony zostat do
aktywow trwatych, grunty w Opolu-Malince o wartosci ponad 7 min zt zostaly sprzedane.

Inne aktywa obrotowe wzrosty o ponad 82 min zi, a skladaly sie w najwiekszej czedci z naleznodci
krotkoterminowych oraz $Srodkéw pienieznych. Najwiekszy wzrost wynikat z naleznodci dotyczacych
sprzedanego hipermarketu OBI w Krosnie w kwocie 35 min z, naleznosci dotyczacej rozliczenia transakcji
sprzedazy centrum handlowego w Zamosciu w kwocie 13 min zt, wzrostowi zaplaconych zaliczek o niemal 9 min
zt i naleznosci z tytutu sprzedazy gruntu w Opolu Malince w kwocie ponad 8 min zi.

Kapitat wiasny wzrést w stosunku do roku ubieglego glownie wskutek zysku z roku 2011. W 2011 Emitent
wyplacit rowniez dywidende w wysokosci 0,30 z na jedna akdje, co facznie dawalo ponad 11 min zt do podziatu
dla akcjonariuszy.

Zobowiazania diugoterminowe wzrosly w poréwnaniu do 2010 roku o 11%, co bylo spowodowane giownie
wzrostem dtugoterminowych kredytdw inwestycyinych.
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Zobowiazania krétkoterminowe spadly w poréwnaniu do 2010 roku o 64 min zl, czyli 0 36% na skutek splaty
czeéci kredytdéw obrotowych, jak rowniez splacie kredytu finansujacego budowe galerii w Klodzku, ktéry byt
zakwalifikowany jako kredyt krétkoterminowy.

Wybrane wskazniki charakteryzujace stan majatkowy oraz dziatalnoéé Grupy Kapitatowej w roku 2011 i 2010:

Wybrane wskaZniki 2011 2010
Zyskownosé sprzedazy 20% ‘ 32%
Zyskownos$é netto 90% 172%
Rentownos$¢ kapitatu wtasnego 45% 36%
Stopa zadluzenia 50% 59%
Plynnos$¢ biezaca 3,6 1,7

W roku 2011 znaczaco wzrosly przychody ze sprzedazy, dlatego tez spadly zyskownosci sprzedazy, choé i tak
znajduja sig na wysokich poziomach. Wskazniki takie udato sie osiggnaé pomimo panujacego w dalszym ciagu w
branzy spowolnienia, wynikajacego z wyhamowania ekspansji sieci detalicznych. WskaZnik zyskownodci byt
nizszy z uwagi na mniejszg rentownosc na sprzedanym obiekcie w Kroénie.

Dzigki zyskom oslagnietym w wyniku przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych w trakcie budowy do ich
wartosci godziwej, zyskownos¢ netto utrzymata sie na bardzo wysokim poziomie 90% w roku 2011

Grupa osiagneta w roku 2011 rentownosc kapitalu wlasnego na poziomie 45%, co bylo wartoscig jeszcze
wigksza niz w bardzo dobrym roku poprzednim. Stopa zadluzenia ulegta znacznej poprawie i w roku 2011
spadita do 50 %. Ta tendencja powinna by¢ dalej utrzymywana, gdyz przyszie inwestycje diugoterminowe
planowane przez Grupe posiadajq wysoki potencjat zyskownosci, a co za tym idzie, udziat finansowania
zewnetrznego w stosunku do wartosci rynkowej nieruchomosci powinien by¢ utrzymany na jeszcze nizszym
poziomie.

Plynnos¢ biezaca ulegta poprawie i osiagneta zadowalajacy poziomi 3,6 w stosunku do 1,7 w roku 2010.
Przyczyny nalezy upatrywaé w restrukturyzacji zadhuzenia — w 2011 r. sptacono czeé¢ krétkoterminowego
zadtuzenia kredytowego.

W lutym roku 2012 Grupa sprzedata Centrum Handlowe Galeria Tecza w Kaliszu za cene 37 min EURQ, dzieki
czemu splacita kredyty obrotowe, wyptaci dywidende w kwocie ponad 50 min 24, a pozostate érodki zalnwestuje
w dtugoterminowe inwestycje w nieruchomosci. Grupa ponadto planuje, Ze inwestycje mieszkaniowe moga, staé
sie w najblizszych fatach jednym z jej gtéwnym przedmiotéw dziatalnoéci, poniewaz na gruncie we Wroclawiu,
ktéry posiada Emitent | ktéry moze przeja¢, moina zrealizowad ok. 3 tys. mieszkan. Wartosé¢ calego projektu
mieszkaniowego moze przekroczy¢ 1 mid z!, a okres jego realizacji moZe potrwaé od 5 do 7 lat. Grupa ma
nadzieje, ze w przysztosci do dalszej wspdlpracy w zakresie realizacji obiektéw handlowych oraz innych
projektow inwestycyjnych uda sie jej pozyskaé klientdw istniejacych jak i nowych, dzieki czemu Grupa bedzie
mogta zapewni¢ dodatkowe $rodki na zabezpieczenie nieruchomosci i jako wkiad wlasny w planowanych
inwestycjach w centra | galerie handlowe prowadzonych przez spotki celowe, ktére Grupa Kapitatowa zatrzyma
we wilasnym portfelu.
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6.12.  Wskazanie postgpowan toczacych sie przed sadem, organem wiasciwym dla postepowania
arbitrazowego Jub organem administracji publicznej, z uwzglednieniem informacji w zakresie;

a) postgpowania dotyczacego zobowiazan albo wierzytelnosci Emitenta lub jednostki od niego zaleznej,
ktorych warto$é stanowi co najmniej 10 % kapitatéw whasnych Emitenta, z okregleniem: przedmiotu
postgpowania, wartosci przedmiotu sporu, daty wszczecla postepowania, stron wszczetego
postepowania oraz stanowiska Emitenta,

b) dwu lub wigcej postgpowan dotyczacych zobowiazar oraz wierzytelnosdci, ktorych taczna wartosé
stanow! odpowiednio co najmniej 10 % kapitatéw wiasnych Emitenta, z okresleniem facznej wartosci
postepowar odrebnie w grupie zobowigzar oraz wierzytelnosci wraz ze stanowiskiem Emitenta w tej
sprawie oraz, w odniesieniu do najwigkszych postepowan w grupie zobowiagzan i grupie wierzytelnosci -
ze wskazaniem ich przedmiotu, wartosci przedmiotu sporu, daty wszczecia postepowania oraz stron
wszczetego postepowania

W zakresie postepowari dotyczacych zobowiazari lub wierzytelnosci Emitenta lub jednostki od niego zaleznei,
ktérych wartosC odrgbnie lub tacznie wynosi co najmniej 10% kapitatéw wiasnych Emitenta, na dzier
sporzadzenia niniejszego sprawozdania toczyly sie nastepujace sprawy, ktére wprawdzie co do meritum nie
dotyczyty majatku Emitenta, jednak negatywny ich skutek moze narazi¢é Emitenta na straty przewyzszajgce
10% wartosci kapitatdéw wiasnych. Postepowania te zostaly oméwione ponizej.

Spor ze spotka Rathburn Holdings B.V.

Dnia 30 maja 2007 roku jednostka dominujaca sprzedata posiadane udzialy w spélce Jogra 2 Sp. z o.0. spéice
prawa holenderskiego Rathburn Holdings B.V. kaczna cena nabycia ustalona zostata na kwote 81 556 tys. PLN,
z czego zaplata kwoty 64 802 tys. PLN byta uzalezniona od uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla nieruchomosci sprzedanych w ramach spétki Jogra 2 Sp. z 0.0., ktéry byitby zgodny umowg,
zawartg z Rathburn Holdings B.V. Wierzytelnoé¢ zostata zabezpieczona hipoteka na nieruchomoscel nalezacej do
Jogra 2 Sp. z 0.0.

Postanowieniem z dnia 25 maja 2010 r. zostala ogloszona upadios¢ z mozliwoscia zawarcia ukiadu spolki Jogra
2 Sp. z 0.0. (sprawa toczy si¢ przed Sad Rejonowy dla Wroctawia - Fabrycznej, VIII Wydziat Gospodarczy dla
spraw Upadiosciowych i Naprawczych, sygn. akt VIII GUp 20/10). W toku tego postepowania w dniu 2 sierpnia
2010 r. Rank Progress S.A. zglosia wierzytelnos¢ w kwocie 64.802.000,00 zt z tytulu platnoéci drugiej transzy
ceny wynikajacej z umowy z dnia 30 maja 2007 r.

W/w wierzytelnos¢ zostala uznana zaréwno przez Sad, jak i przez nadzorce sadowego oraz przez upadiego, w
zwigzku z czym zostata ujeta na liscie wierzytelnosci, ktdra to lista jest juz prawomocna.

W dniu 15 lutego 2011 r,, w ramach postepowania upadioéciowego, odbylo si¢ Zgromadzenie Wierzycieli, na
ktérym to Zgromadzeniu doszio do przeglosowania ukladu. Na mocy tegoz ukladu Rank Progress miat
otrzymad, w terminie ok. 3 miesiecy od dnia uprawomocnienia sie postanowienia o zatwierdzeniu uktadu, 30%
nieruchomosci wniesionej wezesniej do Jogra 2 Sp. z 0.0. (o wartosci ok. 21 min 2§}, a Bank Zachodni WBK S.A.
70%.

Zarzad szacowat, ze wartosc rynkowa udziatu w nieruchomosci, ktéry jednostka dominujaca miataby otrzymaé
po zatwierdzeniu ukiadu wynosit ok. 21 min z. Udziat ten na dzief 31 grudnia 2010 roku byt traktowany jako
aktywo warunkowe w sprawozdaniu finansowym, a pierwotna wierzytelno$¢, z racji istotnej watpliwosci co do
je] otrzymania, w wysokosci 64 802 tys. PLN wobec Rathburn Holdings B.V. nigdy nie zostala ujeta w
sprawozdaniu finansowym.
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W dniu 29 marca 2011 r. uprawomocnito sig postanowienie Sadu Rejonowego we Wroctawiu, VIII Wydziat
Gospodarczy w sprawie zatwierdzenia ukladu z wierzycielami w postepowaniu upadiodciowym spotki Jogra 2 sp.
z 0. 0. w upadiosci z sledzibg we Wroclawiu. Zgodnie z postanowieniami zawartego uktadu jednostka
dominujaca stata sig uzytkownikiem wieczystym (w udziale wynoszacym 3/10) nieruchomosci potozonych we
Wroctawiu o tacznym obszarze 5,8371 ha.

Powyzsza nieruchomosc zostata przejeta w zamian za wierzytelno$¢ przystugujaca, jednostce dominujacej wobec
dluinika rzeczowego - Jogra 2 Sp. z 0.0. w upadiosci. Kwota, za ktdra nastapilo przejecie nieruchomosci
wyniosta 19 430 tys. zi, tj. 29,98 % facznej sumy wierzytelnodci przystugujacej jednostce dominujace], zas
pozostata czed¢ wierzytelnosci wobec dluznika rzeczowego zostata umorzona zgodnie z ww. ukladem. W
konsekwencji, wartos¢ ww. udziatu w prawach do Nieruchomoséci zostala ujeta przez jednostke dominujacy jako
przychod w dniu 27 maja 2011 roku, w ktérym podpisano umowe przeniesienia praw do nieruchomosci i
tytutern wykonania uktadu w postepowaniu upadio$ciowym z Jogra 2 Sp. z 0. o.

Jednoczesnie po przejeciu Nieruchomoéci jednostka dominujaca zostata zobowigzana do zaplaty na rzecz
wierzycieli z innych grup kwoty w maksymalnej wysokosci 1.492 tys. zt, ktére to kwoty naleine byly tym
wierzycielom zgodnie z zawartym ukiadem. W dniu 19 grudnia 2011 zostaelo catkowicie uregulowane
zobowigzanie na rzecz wierzycieli z innych grup, a Sad wydat juz postanowienie o zakonczeniu postepowania.

Postgpowanie ws. ustalenia warunkéw zabudowy dla Inwestycji polegajacej na budowie Centrum
Handlowego Galeria Tecza w Kaliszu

W dniu 30 sierpnia 2007 r. wydana zostala przez Prezydenta Miasta Kalisza na rzecz Spétkt dominujacej decyzja
o ustaleniu warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacei na budowie budynku handlowo-ustugowo-
rozrywkowego Centrum Handlowe Galeria Tecza w Kaliszu. Decyzje te zaskarzyt do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w Kaliszu Waldemar Wiacek. W wyniku odwolania w dniu 17 kwietnia 2008 r. SKO w Kaliszu
zaskarzong decyzje utrzymato w mocy. W/w decyzje SKO zaskarzyl do Wojewédzkiego Sadu Administracyjnego
w Poznaniu Waldemar Wigcek oraz wnidst o uchylenie decyzji SKO, jak i poprzedzajacej jej decyzji prezydenta
miasta i o przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania. W dniu 24 czerwca 2009 r. Wojewddzki Sad
Administracyjny w Poznaniu uchylit zaskarzona decyzje SKO oraz poprzedzajacy ja decyzje prezydenta miasta.
Spotka dominujaca nie zgodzita sie ze stanowiskiem WSA w Poznaniu | w dniu 22 sierpnia 2009 r. ziozyla do
Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie skarge kasacyjng od wyroku WSA w Poznaniu. Skarga
kasacyjna zostata przyjeta i przestana wraz z aktami do NSA. W skardze kasacyjnej Spétka dominujaca wniosta
o uchylenie w catosci zaskarzonego wyroku WSA w Poznaniu i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
WSA w Poznaniu, wzglednie o uchylenie w catosci zaskarzonego wyroku WSA w Poznaniu | rozpoznanie skargi
kasacyjnej. Skarga kasacyjna Rank Progress S.A. zostala zarejestrowana w NSA pod sygn. akt IT OSK 1828/09,
a na rozprawie w dniu 4 listopada 2011 r. NSA zawiesit postepowanie w sprawie.

Postepowanila ws. decyzji o pozwoleniu na budowe Centrum Handlowego Galeria Tecza w Kaliszu

W dniu 29 kwietnia 2009 r. wydana zostata przez Prezydenta Miasta Kalisza na rzecz Rank Progress S.A.
decyzja o zatwierdzeniu projektu budowlanego i udzieleniu pozwolenia na budowe budynku handlowo-
ustugowo-rozrywkowego Centrum Handlowe .Galeria Tecza” w Kaliszu. Decyzje te zaskarzyt do Wojewody
Wielkopolskiego Waidemar Wigcek. W wyniku odwotania w dniu 26 czerwca 2009 r. Wojewoda Wielkopolski
zaskarzong decyzje wtrzymat w mocy. W/w decyzje Wojewody Wielkopolskiego zaskarzyt do Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego (WSA) w Poznaniu Waldemar Wiacek oraz wnidst o uchylenie decyzji Wojewody, jak i
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poprzedzajacej jej decyzji prezydenta miasta oraz o przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania. Ponadto
skarzgcy wnibst o wstrzymanie wykonania zaskarzonej decyzji. Emitent nie zgodzit sie ze stanowiskiem
skarzacego, a w zwiazku z tym w toku postepowania domagat sig oddalenia skargi Waldemara Wiacka oraz
oddalenia wniosku o wstrzymanie zaskarzonej decyzji. Postepowanie incydentalne dot. wstrzymania wykonania
zaskarzonej decyzji zostato juz prawomocnie zakoriczone sukcesem Rank Progress S.A., albowiem WSA
uzaleznit wstrzymanie zaskarzonej decyzji od wplacenia przez skarzacego kaucji w wysokoscl 2.818.061,34 z
na zabezpieczenie roszczer inwestora z powodu wstrzymania wykonania decyzji, czego skarzacy nie uczynit.
Sprawa jest zarejestrowana pod sygn. akt IV S.A. 728/09 i na mocy postanowienia WSA postepowanie w

sprawie jest zawieszone.

Na gruncie przepiséw z zakresu prawa budowlanego | kodeksu postepowania administracyjnego inwestor mégt
bez przeszkod realizowad przedmiotowa, inwestycje, ktérej budowa byla prowadzona wpierw przez spotke
zalezng E.F. Progress I Sp. z 0.0. a nastepnie, po wniesieniu aportem przedsiebiorstwa — przez spétke posrednio
zalezng Progress X Sp. z 0.0. Budowa zakoficzyla sie pazdzierniku 2011, a otwarcie galerii handlowej w Kaliszu
nastgpito w tym samym miesigcu. Nieruchomosc zostata sprzedana w lutym 2012 r.

6.13.  Wszelkie umowy zawarte migdzy Spotka a osobami zarzadzajacymi, przewidujace rekompensate w
przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez waznej przyczyny lub gdy
ich odwotanie lub zwolnienie nastepuje z powodu potaczenia Emitenta przez przejecie

Od dnia 30 paZdziernika 2007 roku z Wiceprezesem Zarzadu panem Dariuszem Domszy obowigzuje kontrakt
menedzerski, ktory przewiduje dwuletni zakaz dziatalnosci konkurencyjnej po rozwlgzaniu lub wygasnieciu
wymienionej umowy. W okresie zakazu Spotka tytulem odszkodowania bedzie wyplaca¢ uprawnionemu
comiesieczne odszkodowanie w kwocie 100% wynagrodzenia wyptaconego za ostatni miesigc $wiadczenia ustug

menedzerskich.

Od dnia 1 lipca 2008 roku z Czlonkiem Zarzadu panem Mariuszem Kaczmarkiem obowigzuje kontrakt
menedzerski, ktéry przewiduje szedciomiesieczny zakaz dziatalno$ci konkurencyjnej po rozwigzaniu lub
wygadnigciu wymienionej umowy. W okresie zakazu Spétka tytutem odszkodowanla bedzie wyplacac
uprawnignemu comiesigczne odszkodowanie w kwocie 80% wynagrodzenia wyplaconego za ostatni miesigc
$wiadczenia uslug menedzerskich. W przypadku odwotania pana Marlusza Kaczmarka z funkcjl Czionka
Zarzadu, przystuguje mu odszkodowanie w wysokosci szesciokrotnosci wynagrodzenia naleznego za ostatni
miesiac Swiadczenia ustlug menedzerskich. W przypadku rozwigzania umowy przez Spéike, panu Mariuszowi
Kaczmarkowi przystuguje odszkodowanie w wysokosci szesciokrotnosci wynagrodzenia naleznego za ostatni
miesiqc swiadczenia ustug menedzerskich.

Poza umowami wymienionymi nie wystepuja inne pomiedzy Spotka, a osobami zarzadzajacymi, przewidujgce
rekompensate w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez waznej przyczyny lub
gdy ich odwotanie lub zwolnienie nastepuje z powodu pofaczenia Emitenta przez przejecie.

6.14.  Informacje o znanych Spdice umowach (w tym rdéwniez zawartych po dniu bilansowym), w wyniku
ktdrych moga w przysziodci nastapic zmiany w proporcjach posiadanych akeji przez
dotychczasowych akcjonariuszy i obligatariuszy.

Emitentowi nie sg znane Zzadne umowy, w tym réwniez zawarte po dniu bilansowym, w wyniku ktérych moga w
przyszioéci nastapi¢ zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy |
obligatariuszy.
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6.15. Informacje o nabyciu udzialdow (akcji) Emitenta, a w szczegdlnosci celu ich nabycia, liczbie i
wartosci nominalnej, ze wskazaniem, jaka cze$¢ kapitatu zakltadowego reprezentuja, cenie nabycia
oraz cenie sprzedazy tych udziatdw (akcji) w przypadku ich zbycia.

W catym roku 2011, a takze po dniu bilansowym do dnia publikacji niniejszego sprawozdania zaréwno Emitent
jak i zadna z jego spdtek zaleznych nie nabywata ani nie sprzedawata akcji wlasnych.

6.16. W przypadku emisji papleréw wartoSciowych w okresie objetym raportem - opis wykorzystania
przez Emitenta wptywow z emisji do chwili sporzadzenia sprawozdania z dziatalnosci;

W okresie objetym sprawozdaniem z dziatalnogci, Emitent nie emitowat zadnych papierdw warto$ciowych.
6.17. Charakterystyka polityki w zakresie kierunkéw rozwoju Grupy Kapitatowej Emitenta

Warunkiem dalszego rozwoju Rank Progress S.A. i jej Grupy Kapitatowej jest realizacja strategicznego planu
budowy i najmu, odpowiadajacych potrzebom rynku powierzchni handlowych, w oparciu o profesjonalne
projekty centréw handlowych wielkopowierzchniowych jak réwniez $rédmiejskich galerii, ktére sg budowane z
materiatéw wysokiej jakosci, bezpieczne i zapewniajace wysoki komfort osobom w nich zatrudnionym i
odwiedzajacym. Dlatego gtéwnym kierunkiem prowadzonych przez Spétke prac rozwojowych jest pozyskiwanie
najlepszych lokalizacji, gromadzenie banku ziemi i przebudowa istniejacych obiektéw zmieniajac ich
dotychczasowy charakter w nowoczesne centra handlu i rozrywkl z zachowaniem architektury miejsca, w
ktérym sie znajduja. W najblizszej przysziosci Grupa Kapitatowa planuje realizacje centréw handlowych do
ktérych m. in. naleza:

Park handlowy w Grudzigdzu - termin oddania do uzytkowania IV kw. 2012 r.

Park handlowy w Krosnie - termin oddania do uzytkowania I kw. 2013 r.

Centrum Handlowe w Chajnicach — termin oddania do uzytkowania II kwartat 2013 r.

Park handlowy Opole Turawa — termin oddania do uzytkowania III kwartat 2013 r.

Park handlowy w Skarzysku-Kamiennej - termin oddania do uzytkowania IV kwartat 2013 r.
Galeria handlowa w Pile - termin oddania do uzytkowania III kwartat 2014 r.

Centrum Handlowe w Olsztynie ~ termin oddania do uzytkowania III/IV kwartat 2014 r.

Centrum Handlowe w Kielcach - termin oddania do uzytkowania IV kwartat 2014 r.

Centrum Handlowe w Duchnowie pod Warszawg — termin oddania do uzytkowania I kwartat 2015 r.
Galeria Handlowa w Tychach - termin oddania do uzytkowania IV kwartat 2015 r.

¥ ¥V ¥V ¥V ¥V ¥V ¥V V¥V Vv V

Do korica 2012 roku powinno nastapi¢ takze ostateczne skrystalizowanie plandw odnosnie realizacji osiedla
mieszkaniowego pod nazwg Marina Park we Wroclawiu w dzielnicy Popowice.

Trwajace spowolnienie gospodarcze miato negatywny wptyw na wyniki roku 2011, a takie opdznito plany
ekspansji w docelowych lokalizacjach, gdzie Grupa upatruje swoje szanse i przewage konkurencyjna tj. w
miejscowosciach matych i Sredniej wielkosci. Trzeba jednak zaznaczyd, ze w roku 2011 zaobserwowaliSmy tez
pozytywne czynniki, ktdre w przysziosci moga wplyna¢ na poprawe wynikdw osiaganych przez Grupe.
Pozytywne prognozy gospodarcze dla Polski, ale rowniez Europy, spore zainteresowanie ze strony partnerdw
branzowych nowymi obiektami handlowymi, rosnace zainteresowanie ze strony funduszy inwestycyjnych
dziatajacych w Polsce jak i rozpoczynajacych dzialalnos¢ daje podstawe do wiary w petne powodzenie projektéw
realizowanych przez Spétke i jej Grupe Kapitatowa.

W latach przyszlych, Grupa Kapitatowa nadal zamierza realizowac swoja dotychczasows strategie inwestycying
zarbwno przez siebie jak i spétki celowe. Wraz z partnerami biznesowymi, jednostka dominujaca bedzie

A
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realizowata wysokorentowne krétkoterminowe projekty inwestycyjne, ktére zapewniaja wprawdzie jednorazowe
wplywy srodkdw, ale o znacznej wielkosci, ktére bedg przeznaczane na dalsze inwestycje prowadzone w ramach
spdlek celowych jako wilad wiasny. Natomiast spétki celowe beda realizowaty budowy, a nastepnie zarzadzaty
dtugoterminowymi inwestycjami w nieruchornosci tj. centrami i galeriami handlowymi.

6.18. Informacja o stosowaniu tadu korporacyjnego;
6.18.1. W odniesieniu do Grupy Kapitalowej Emitenta

Opis gtéwnych cech stosowanych systeméw kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem w odniesieniu do
procesu sporzadzania sprawozdarn finansowych i skonsolidowanych sprawozdar finansowych;

W Spdlce funkcjonuje system kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem, kidry swoim zasiegiem obejmuje
m.in. nadzér nad skutecznoscia i wiarygodnoscia procesu sporzadzania sprawozdan finansowych i
skonsolidowanych sprawozdan -finansowych. W ramach tego systemu Grupa wdrozyla szereg procedur i
rozwigzan umozliwiajacych jego sprawne funkcjonowanie:

» wszystkie projekty realizowane sg przez spotki celowe, kidre sa wyodrebnionymi organizacyjnie i finansowo
podmiotami stuzacymi do realizacji konkretnych inwestycji. Kazdy z takich podmiotéw dysponuje wlasnym
budzetem operacyjnym, ktérego wykonanie jest monitorowane przez zaréwno przez Zarzad jednostki jak |
Zarzad Emitenta w okresach miesigcznych. Zarzady analizujq biezace wyniki w oparciu o stosowane
narzedzia rachunkowosci zarzadczej;

» ujednolicenie zasad polityki rachunkowosci w ramach Grupy, ujednolicenie metod ewidencji ksiegowej we
wszystkich spdlkach zaleznych, co sprzyja szybkiemu | niezakiéconemu otrzymywaniu wybranych
informacji;

» scentralizowana struktura Grupy Kapitatlowej: w znakomitej wigkszosci jednostek zaleznych, na dwéch
czlonkéw zarzadu obaj pochodzy z zarzadu spéiki dominujacej. Jedynie w spdtkach wspétzaleznych, na
dwéch czlonkbw zarzadu jeden jest tez czionkiem zarzadu Rank Progress. Taka struktura zapewnia peing
kontrole nad przeptywem dokumentéw, przejrzystosé podejmowania decyzji, efektywny proces komunikacji
Z organami jednostki dominujacej;

> wdrozenie w spdlce Rank Progress SA systemu klasy ERP Axapta Dynamics, ktéry umozliwia elektroniczny
obieg faktur, a takie zapewnia szereg narzedzi z modulu raportowania, pozwalajagcych na
wieloptaszczyznowe analizowanie sytuacji finansowej Spétki; wdrozenie jednolitego systemu ksiegowego
we wszystkich spdtkach zaleznych, bazujacego na tym samym planie kont i tych samych zasadach
rachunkowosci;

> jasno okreslona struktura Emitenta obejmujaca dzialy: ekspansji, inwestycji, komercjalizacji | finansowo-
ksiegowy z wyraznie ustalonym zakresem obowigzkéw i kompetencji. Kazda ze spdlek celowych ma
réwniez jasno okreslong struktureg, wiele ze spétek nie posiada oprécz oséb zatrudnionych w zarzadach
innych pracownikdéw, a rachunkowos¢ praktycznie wszystkich spétek jest prowadzona przez podmiot
dominujacy co zapewnia szybkos¢ otrzymywania informacji przez zarzad Grupy i przejrzystosé transakeji;

» w ramach dziatu finansowo-ksiggowego jednostki dominujacej Istnieje komdrka wyspecjalizowana do
przygotowywania sprawozdan finansowych, w tym przeprowadzania konsolidacji sprawozdan w ramach
Grupy. Komérka ta podlega bezposrednio Dyrektorowi Finansowemu - Czlonkowi Zarzadu. Sprawozdania
finansowe | arkusze konsolidacyjne sg kazdorazowo poddawane kontroli, ktéra sprawuje Dyrektor

Finansowy;
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>

stale monlitorowanie biezacego cash-flow oraz jego prognoza na okres 12 miesiecy, ktdra jest natychmiast
aktualizowana w przypadku pojawienia sie zdarzen lub informacji mogacych mieé¢ na niego istotny wplyw;

cyklicznie organizowane zebrania kadry zarzadzajacej wraz z kluczowymi osobami z kadry kierowniczej w
celu oméwienia biezacych inwestycjl oraz zidentyfikowania w ich ramach ewentualnych obszaréw ryzyka,
ktére moga wptynaé na opdznienia inwestycji i tym samym na wyniki finansowe;

bezposrednie zaangazowanie w sprawy operacyjne Spéiki i jednostek Grupy Kapitatowej cztonkéw zarzadu
oraz przewodniczacego Rady Nadzorczej;

scisle okreslony podziat obowigzkéw oraz dostepu do najbardziej ptynnych aktywdw jednostek z grupy
kapitatowej, w tym do rachunkéw bankowych;

program szkoleniowy obejmujacy kadre ksiegows z zakresu rachunkowosci, podatkéw oraz sporzadzania
sprawozdan finansowych. Dyrektor Finansowy nadzorujacy dziat ksiegowy posiada uprawnienia bieghego
rewidenta;

podstawowe aktywa Spotki oraz jej jednostek powigzanych tj. nieruchomosdci inwestycyjne oraz
nieruchomosci ujete jako zapasy podlegajag regularnej wycenie do ich wartosci godziwych przez
niezaleznych rzeczoznawcow z wiasciwymi uprawnieniami;

proces budzetowania inwestycji w potaczeniu z procesem prognozowania przyszlych przeplywdw na
projekcie umoiliwia biezace éledzenie postepu prac nad projektami inwestycyjnymi, zapotrzebowaniem na
érodki finansowe i finansowanie zewnetrzne, jego zaawansowaniem i okredleniem whasciwych momentéw
do rozpoznania ich wartosci godziwych w sprawozdaniach finansowych.

6.18.2. W odniesieniu do Emitenta

a) wskazanie:

>

v

zbioru zasad fadu korporacyjnego, ktéremu podlega Emitent oraz miejsca, gdzie tekst zbioru zasad jest
publicznie dostepny, lub

zbioru zasad tadu korporacyjnego, na ktérego stosowanie Emitent magt sie zdecydowac dobrowolnie oraz
miejsce, gdzie tekst zbioru jest publicznie dostepny, lub

wszelkich odpowiednich informacji dotyczacych stosowanych przez Emitenta praktyk w zakresie tadu
korporacyjnego, wykraczajacych poza wymogi przewidziane prawem krajowym wraz z przedstawieniem
informacji o stosowanych przez niego praktykach w zakresie tadu korporacyjnego,

b) w zakresie w jakim Emitent odstapit od postanowieri zbioru zasad tadu korporacyjnego, o ktérym mowa w lit.
a tiret pierwsze i drugie, wskazanie tych postanowiel oraz wyjasnienie przyczyn tego odstapienia,

Zbi6r zasad tadu korporacyjnego, ktdéremu podlega Emitent oraz miejsce, gdzie tekst zbioru jest publicznie

dostepny

Emitent podlega zasadom tadu korporacyjnego zawartych w dokumencie ,Dobre Praktyki Spélek Notowanych
na GPW" przyjetych przez Rade Gietdy w dniu 4 lipca 2007 r. (wraz z pdzniejszymi zmianami).
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Zbiér zasad ,Dobrych Praktyk Spotek Notowanych w GPW” dostepny jest publicznie pod adresem:
http: //www.corp-gov.gpw.pl/assets/libra lish/regulacje/dobre praktyki 19 10 2011 final.pdf

Postanowienia oraz wyjaénienie przyczyn w zakresie, w jakim Emitent odstapit od postanowiert zbioru zasad
tadu korporacyjnego

Emitent stosuje wiekszo$¢ zasad zawartych w ,Dobrych Praktykach Spétek Notowanych na GPW” z wyjatkiem
tych opisanych ponizej:

Zasada 1.1 tiret trzeci

~Umoiliwianie transmitowania obrad walnego zgromadzenia z wykorzystaniem sleci Internet, rejestrowad
przebieg obrad i upubliczniaé go na swojej stronie internetowej”.

Wyjasnienie:

Spétka rozpocznie przestrzeganie tej zasady w sytuacji, gdy poniesione na ten cel koszty beda uzasadnione
duzym zainteresowaniem tg forma komunikacji ze strony Akcjonariuszy Spoétki.

Zasada 1.5

~Spoiia powinna posiadac polityke wynagrodzeri oraz zasady jej ustalania. Polityka wynagrodzeri powinna w
szczegbinosci okresla¢ forme, strukture [ poziom wynagrodzeri czionkdw organéw nadzorujacych i
zarzadzajacych. Przy okreslaniu polityki wynagrodzeri czionkéw organdw nadzorujacych i zarzadzajacych spotki
powinno miec zastosowanie zalecenie Komisji Europejskiej z 14 grudnia 2004 roku w sprawie wspierania
odpowiedniego systemu wynagrodzeni dyrektoréw spétek notowanych na gietdzie (2004/9193/WE) uzupeinione
o0 zalecenie KE z 30 kwietnia 2009 roku. (2009/385/WE)”".

Wyjasnienie:

Wynagrodzenie zarzadu ustala rada nadzorcza, natomiast wynagrodzenie rady nadzorczej okredla Walne
Zgromadzenie. Wynagrodzenia czlonkéw organow Spdlki ustalane sa na podstawie zakresu zadan i
odpowiedzialnosci wynikajacej z pelnionych funkcji i wynikajg z wielkosci Spotki oraz uzyskiwanych wynikéw
ekonomicznych.

Zasada 1.9

~GPW rekomenduje spdtkom publicznym i ich akcjonariuszom, by zapewniafy one zréwnowazony udziat kobiet i
mezczyzn w wykenywaniu funkcji zarzadu | nadzoru w przedsigbiorstwach, wzmacniajac w ten sposéb
kreatywnosécl | innowacyjnos$é w prowadzonej przez spétki dziatalnosci gospodarczej”,

Wyjasnienie:

Spétka nie prowadzi polityki kadrowej opartej na uprzywilejowaniu pici w wykonywaniu funkcji zarzadu i
nadzoru. Decyzja w zakresie obsady organéw Spolki nalezy do akcjonariuszy i rady nadzorczej Emitenta, ktorzy
dokonujac zmian w skiadzie tych organdw kierujg sie kompetencjami, doswiadezeniem i umiejetnosciami
kandydatéw, nie za$ picia.
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Zasada .10

«Jezeli spotka wspiera rozne formy ekspresfi artystyeznej i kulturainej, dziatainoé¢ sportowg albo dzialalnose w
Zakresie edukacji lub nauki | postrzega swojg aktywnos¢ w tym zakresie jako element swojej misji biznesowej i
strategll rozwoju, majacy wplyw na innowacyjnosc przedsiebiorstwa i jego konkurencyjnosé, dobra praktyka
Jest publikowanie, w sposéb przyjety przez spéike, zasad prowadzenia przez nig dziatalnoéci w tym zakresie”,

Wyijasnienie:

Spotka wspiera incydentalnie dziatalno$¢ w wymienionym zakresie, niemniej jednak nie uznaje, aby stanowita
ona element misji biznesowej i strategii rozwoju majacy wplyw na innowacyjnost przedsiebiorstwa | jego
konkurencyjnosc.

Zasada I.11

~Przejawem dbalosci spétki giefdowej o nalezyty, jako$c lfadu informacyjnego jest zajmowanie przez nia, w
formie komunikatu zamileszczanego na swojej stronie internetowej, stanowiska - chyba ze spétka uzna inne
dziafanie za bardziej wiasciwe

- w sytuacji, gdy dotyczace spotki:

- publicznie przekazane informacje sq od poczatku nieprawdziwe, czesciowo nieprawdziwe, albo staly sie takimi
pdZniej,

- publicznie wygloszone opinie s od poczgtku, albo w wyniku pbZniejszych okolicznosci, nicoparte na istotnych
przesiankach o obiektywnym charakterze.

Zasada ta odnosi sie do opinif lub informacji wypowiedzianych publicznie przez przedstawiciell spétki w szerokim
sensie lub przez inng osobe, kitdrej wypowiedzi moga mie¢ skutek opiniotwérezy, i niezaleznie od tego, czy te
informacje lub opinie zawierajg sugestie korzystne dla spofki, czy tez sugestie niekorzystne™.

Wyjasnienie:

Rank Progress 5.A. uznaje, iz najbardziej wiarygodnym Zzrédtem informacji nt Spétki sq przede wszystkim:
strona internetowa www.rankprogress.pl, informacje publikowane za posrednictwem systemu ESPI i EBI,
informacje | artykuly prasowe przygotowane na zlecenie Spéiki oraz informacje udzielane w odpowiedziach na
zapytania inwestoréw. Spdtka nie odpowiada za informacje przez nig nieautoryzowane. Jednakie Zarzad
kazdorazowo poddaje publikowane o spélce informacje analizie i w przypadku, gdyby mialy okazaé sie
nieprawdziwe i/lub wyrzadzi¢ spétce lub jej akcjonariuszom istotna szkode, Zarzad nie wyklucza odpowiedniej
reakcji na stronie internetowej. Do chwili obecnej Zarzad nie stwierdzit tego typu koniecznosci.

Zasada 1.12

~Spotka powinna zapewniC akcjonariuszom mozfiwosé udziatu w walnym zgromadzeniu przy wykorzystaniu
Srodkow komunikacji elektronicznej, polegajacego na:

1) transmisji obrad z walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym,

2) dwustronnej komunikacji w czasie rzeczywistym, w ramach ktérej akcjonariusze moga wypowiadaé sie
w toku obrad walnego zgromadzenia przebywajac w miejscu innym niz miejsce obrad,

3) wykonywaniu osobiscie lub przez peinomocnika prawa glosu w toku walnego zgromadzenia®,
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Wyjaénienie:

Biorac pod uwage koniecznos¢ przeprowadzenia wielu czynnoéci techniczno - organizacyjnych i zwiazane z nimi
koszty i ryzyka oraz male doswiadczenie rynku w tym zakresie, Spétka nie zdecyd owala sie na chwile obecna na
transmisjg obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym oraz na zapewnienie akcjonariuszom mozliwoéci
udziatu w walnych zgromadzeniach przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektronicznej. W miare
upowszechniania si¢ stosowania tego rozwigzania technicznego oraz zapewnienia odpowiedniego
bezpieczeristwa jego stosowania, zarzad Spotki rozwazy wprowadzenie go w 2ycie,

Zasada II1.1.2a)

~Spoéika prowadzi korporacyjna strong internetowg i zamieszcza na nigj oprécz Informacji wymaganych przez
przepisy prawa - corocznie, w czwartym kwarlale - informacje o udziale kobiet | meiczyzn odpowiednio w
zarzadzie i radzie nadzorczej spditki w okresie ostatnich dwdch lat.”

Wyjasnienie:

Skiad Rady Nadzorczej oraz Zarzadu Emitenta jest na biezaco aktualizowany za posrednictwem raportowania
biezacego oraz strony internetowej www.rankprogress.pl Informacje odnosnie historycznego skiadu organéw
zarzadzajacych i nadzorujacych Emitenta znajduja sie w raportach okresowych Spaiki.

Zasada I1.1.6)

~Spdtka prowadzi korporacyjng strone internetowq i zamieszcza na niej oprécz informacji wymaganych przez
przepisy prawa - roczne sprawozdania z dziatalnosci rady nadzorczef, z uwzglednieniem pracy jej komitetow,
wraz z przekazang przez rade nadzorcza oceng pracy rady nadzorczej oraz systemu kontroli wewnetrznej i
systemu zarzgdzania ryzykiem istotnym dia Spoiki”,

Wyjasnienie:

Zasada nie jest stosowana w czesci dotyczacej sprawozdania z pracy komitetdw oraz oceny systemu kontroli
wewnetrznej i systemu zarzadzania ryzykiem istotnym dla Spotki, bowiem w ramach dziatalnoéci rady
nadzorczej nie istnieja komitety.

Zasada 11.1.7)

~Spbtka prowadzi korporacyjng strone internetowg i zamieszcza na niej oprécz informaci wymaganych przez
przepisy prawa - pytania akcjonariuszy dotyczace spraw objetych porzadkiem obrad, zadawane przed i w
trakcie walnego zgromadzenia, wraz z odpowiedziami na zadawane pytania”.

Wyjasnienie:

Zasada ta nie bedzie stosowana, gdyZ w opinii Rank Progress S.A. publikacja pytari mogtaby naruszy¢ interesy
akcjonariuszy.
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Zasada 11.1.14)

~Spétka prowadzi korporacyjng strone internetowg | zamieszcza na niej oprécz informacji wymaganych przez
przepisy prawa - informacje o tresci obowigzujacej w spdfce reguly dotyczacej zmieniania podmiotu
uprawnionego do badania sprawozdari finansowych lub informacje o braku takiej reguty”.

Wyijasnienie:

Wybér podmiotu uprawnionego do badania sprawozdania finansowego, jak i zmiana takiego podmiotu nalezy do
kompetencji rady nadzorczej Spblki, ktéra w swoich decyzjach nie stosuje statej reguly dotyczacej zasad
wyboru | zmiany ww. podmiotu.

Zasada II1.2

~Spotka zapewnia funkcjonowanie swojej strony internetowej réwniez w jezyku angielskim, przynajmniej w
Zakresie wskazanym w czesci IT. pkt 1.7
Wyjasnienie:

Spétka jest w trakcie zapewniania tej funkcjonalnosci. W momencie, gdy Spétka spetni obowigzki wynikajace z
zasady 11.2, zarzad Spotki poinfarmuje o tym rynek poprzez system EBI.

Zasada II1.1.1.

~Poza czynnoéciami wymienionymi w przepisach prawa rada nadzorcza powinna raz w roku sporzadzal i
przedstawiac walnemu zgromadzeniu zwigezlg ocene sytuacyi spoiki, z uwzglednieniem oceny systemu kontroli
wewnetrznej | systemu zarzgdzania ryzykiem istotnym dla spotki”.

Wyjasnienie:

Zasada nie jest stosowana w czesci dotyczace]j oceny systeméw. Ze wzgledu na brak komitetéw w ramach rady
nadzorczej, ktorych przedmiotem jest ocena systemu kontroli wewnetrznej i systemu zarzadzania ryzykiem
istotnym dla Spéiki, rada nadzorcza nie przedstawia wainemu zgromadzeniu tych systeméw.

Zasada IT1.1.1.

-Poza czynnosciami wymaganymi przepisami prawa rada nadzorcza powinna - Raz w roku sporzadzad i
przedstawlad zwyczajnemu walnemu zgromadzeniu zwiezla ocene sytuacji spéiki, z uwzglednieniem oceny
systemu kontroli wewnetrznej i systemu zarzadzania ryzykiem istotnym dla spoiki®,

Wyjasnienie:

Zasada nie jest stosowana w czesci dotyczacej oceny systemow. Ze wzgledu na brak komitetéw w ramach rady
nadzorczej, ktérych przedmiotem jest ocena systemu kontroli wewnetrznej i systemu zarzadzanfa ryzykiem
istotnym dla Spdtki, Rada Nadzorcza nie przedstawia zwyczajnemu walnemu zgromadzeniu oceny tych
systemow.
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Zasada II1.1.3.

~Poza czynnosciami wymienionymi w przepisach prawa rada nadzorcza powinna rozpatrywac i opinfowad sprawy
majace by¢ przedmiotem uchwat walnego zgromadzenia”,

Wyjasnienie:

Regulamin dziatania Rady Nadzorczej nie przewiduje obowiazku opiniowania spraw majacych by¢ przedmiotem
uchwat Walnego Zgremadzenia.

Zasada II.3

~Czlonkowie Rady Nadzorczej powinni uczestniczyé w obradach walnego zgromadzenia w skiadzie
umozliwlajacym udzielenie merytorycznej odpowiedzi na pytania zadawane w trakcie walnego zgromadzenia”,

Wyjasnienie:

W opinii Rank Progress S.A. obecnosé wszystkich czionkéw Rady Nadzorczej nie jest obligatoryjna poniewaz na
pytania akcjonariuszy w sposéb kompetentny odpowiada kaidy z czionkdéw Zarzadu | Rady Nadzorczej z
osobna. Jednoczesnie Zarzad spdiki oswiadcza, iz w obradach walnego zgromadzenia uczestnicza zawsze
Przewodniczacy lub Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej.

Zasada II1.8

-W zakresie zadari | funkcjonowania komitetdw dzialajacych w radzie nadzorczej powinien byé stosowany
Zatacznik I do Zalecenia Komisji Europejskiej z dnia 15 lutego 2005 roku dotyczacego roli dyrektoréw nie
wykonawczych (...)".

Wyjasnienie:

W ramach rady nadzorczej nie funkcjonuja 2adne komitety. Przy czym Emitent wskazuje, iz w razie
powigkszania w przysziosci skdadu rady nadzorczej, Emitent bedzie dazyt do utworzenia, w ramach rady
nadzorczej, stosownych komitetow.

Zasada IV.10

~Spétka powinna zapewni¢ akcjonariuszom mozliwosé udziatu w walnym zgromadzeniu przy wykorzystaniu
Srodkéw komunikacji elektronicznej polegajacego na: 1) transmisji obrad walnego zgromadzenia w czasie
rzeczywistym, 2) dwustronnej komunikacji w czasie rzeczywistym, w ramach ktdrej akcjonariusze moga
wypowiadac sie w toku obrad walnego zgromadzenia przebywajac w miefscu Innym niz miejsce obrad | 3)
wykonywaniu osobiscie lub przez peinomocnika prawa glosu w toku walnego zgromadzenia.

Zasada ta powinna by¢ stosowana najpdZniej poczawszy od dnia 1 stycznia 2013 roku.”
Wyijasnienie:

Biorac pod uwage koniecznos¢ przeprowadzenia wielu czynnodci techniczno-organizacyjnych | zwigzane z nimi
koszty | ryzyka oraz mate doswiadczenie rynku w tym zakresie, Spotka nie zdecydowata sie na obecna chwile na
transmisje¢ obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym oraz na zapewnienie akcjonariuszom
mozliwosci udzistu w walnych zgromadzeniach przy wykorzystaniu komunikacji elektronicznej. W miare
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upowszechniania sig stosowania tego rozwigzania technicznego oraz zapewnienia odpowiedniego
bezpieczenstwa jego stosowania, zarzad Spdtki rozwazy wprowadzenie go w Zycie.

d) wskazanie akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio lub podrednio znaczne pakiety akcji wraz ze
wskazaniem liczby posiadanych przez te podmioty akcji, ich procentowego udziatu w kapitale zaktadowym,
liczby gloséw z nich wynikajacych i ich procentowego udziatu w ogdinej liczbie gloséw na walnym
zgromadzeniu;

Struktura akcjonariatu na dzieri 31 grudnia 2011 r. orez na dzied 14 marca 2012 r. przedstawia sie

nastepujgco:
Liczba Warto&é - = .
Akcjonariusz posiadanych| nominaina L;c:l;a u:zla_lt q:' Ud*zla; %
_akciji akcjl (zt) glosow w kapitale| gloséw
Andrzej Bartnicki 8 125 480 812548 | 16250960 |  21,88%] 30,43%
Elsoria Limited 2135961 | 213 596 2135961 | 575% | 4,00%
Jan Mroczka _B8125480 | 812548 | 16250960 | 21,88%| 30,43%
Clarriford Limited 2135961 | 213 596 2135961 | 5,75% 4,00%
[MB Progress Capital Limited* 8460219 | 846 022 B460219 [ 2278%| 1584%
Pozostall _ [ 8161949 | 816195 | 8161949 | 21,97%| 15,29%
L3cznie 37 145 050 3714 505| 37 145050 100,00%| 100,00%

*) Pan Jan Mroczka, Prezes Zarzadu Rank Progress S.A. oraz pan Andrze] Bartnicki, Przewodnlczacy Rady Nadzorcze] Rank
Progress S.A., s3 jedynymi udziatowcami i posiadaja po 50% udziatéw w spéice MB Progress Capital Limitad.

Pan Jan Mroczka, Prezes Zarzadu Rank Progress S.A. jest wiascicielem 100% udziatdbw w spétce Clarriford
Limited, natomiast pan Andrzej Bartnicki jest wiascicielem 100% udzialdw w spédlce Elsoria Limited. Obie spélki
majg swojq siedzibe w Nikozji na Cyprze i posiadaja odpowiednio po 2 135 961 sztuk akcji, co stanowi 5,75%
udziatu w kapitale zaktadowym i 4% udziatu w gtosach na WZA (2 135 961 liczby gtoséw).

W stosunku do ostatniego rocznego sprawozdania finansowego przygotowanego na dzieri 31 grudnia 2010 r.
liczba akcji bezposrednio posiadanych przez Jana Mroczke i Andrzeja Bartnickiego nie ulegla zmianie i nie
zmienily sie ich udziaty procentowe w kapitale zaktadowym i liczbie gloséw na WZA.

W stosunku do ostatniego rocznego sprawozdania finansowego przygotowanego na dzier 31 grudnia 2010 r.
zmniejszeniu ulegta liczba akcji posiadanych przez MB Progress Capital Limited. Z pierwotnie posiadanych
12 991 981 sztuk akcji obecnie MB Progress Capital Limited posiada 8 460 219 sztuk akgji, udziat w kapitale
zaktadowym zmniejszyt sie z 34,98% do 22,78%, a udziat w gltosach na WZA zmniejszyt sie z 24,33% 15,84%.

&) wskazanie posiadaczy wszelkich papieréw wartosciowych, ktore daja specjalne uprawnienia kontrolne, wraz z
opisem tych uprawnien;

Kapitat zaktadowy Emitenta dzieli sie na 37.145.050 sztuk akcji, z czego 16.250.960 sztuk stanowig akcje
imienne serii A, ktore sa uprzywilejowane co do glosu na walnym zgromadzeniu akcjonariuszy w stosunku 2:1.
Posiadaczami akcji uprzywilejowanych sg:

» Andrzej Bartnicki - 8.125.480 sztuk akcji serii A
» Jan Mroczka — 8.125.480 sztuk akcji serii A
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f) wskazanie wszelkich ograniczeri odnosnie do wykonywania prawa glosu, takich jak ograniczenie wykonywania
prawa glosu przez posiadaczy okresSlonej czesci lub liczby gloséw, ograniczenia czasowe dotyczace
wykonywania prawa gltosu lub zapisy, zgodnie z ktérymi, przy wspélpracy spotki, prawa kapitatlowe zwigzane z
papierami wartoSciowymi $3 oddzielone od posiadania papieréw wartosciowych,

Na dzier ztoZenia niniejszego raportu rocznego nie wystepujg jakiekolwiek ograniczenia dotyczace wykonywania

prawa glosu.

g) wskazanie wszelkich ograniczert dotyczacych przenoszenia prawa wlasnosci papierdw wartoéciowych
Emitenta;

W chwili obecnej nie ma 2Zadnych ograniczeri dotyczacych przenoszenia prawa wiasnodci papierow
wartosciowych Emitenta. Wszystkie oplsane w sprawozdaniu Zarzadu za rok 2010 ograniczenia wygasty.

h) opis zasad dotyczacych powotywania i odwotywania osob zarzadzajacych oraz ich uprawnieti, w szczegdlnosci
prawo do podjecia decyzji o emisji lub wykupie akcji;

Zgodnie ze Statutem, Zarzad spdtki Rank Progress S.A. liczy od 2 do 5 czlonkdw, w tym Prezesa, powotywanych
przez Rade Nadzorczg bezwzgledng wiekszoscia gloséw. Liczbe czionkéw Zarzadu ustala Rada Nadzorcza.
Czlonkowie Zarzadu powolywani sg na wspdina 3-letnig kadencje i moga byé powotywani na kolejne kadencje.
Czlonek Zarzadu, ktdry zlozyl rezygnacje jest zobowiazany pisemnie poinformowaé o tym Rade Nadzorcza.

Zarzad reprezentuje Spétke w sadzie i poza sadem. Do skiadania oswiadczen i podpisywania w imieniu Sp&tki
wymagane jest wspéidziatanie: Prezesa Zarzadu jednoosobowo (samodzielnie), lub Dwoch Czionkéw Zarzadu
facznie lub tez Czlonka Zarzadu facznie z prokurentem.

Zarzad jest organem wykonawczym Spotki, kieruje jej biezaca dziatalnoscig i reprezentuje ja na zewnatrz.
Zarzad podejmuje decyzje we wszystkich sprawach Spétki niezastrzezonych do kompetencii Walnego
Zgromadzenia i Rady Nadzorczej przepisami prawa, Statutem Spéiki lub uchwata Walnego Zgromadzenia.
Szczegblowe zasady dzialania Zarzadu okreslone sa w Regulaminie Zarzadu, uchwalonym przez Zarzad i
zatwierdzonym przez Rade Nadzorcza.

Zarzad Spotki Rank Progress S.A. nie jest upowazniony do podwyzszania kapitatu w drodze emisji nowych akcjl.
Uprawnienie to przysluguje Walnemu Zgromadzeniu. Nie jest réwniez uprawniony do wyrazania zgedy na
emisje przez Spotke warrantéw subskrypcyjnych. Uprawnienie to przystuguje Radzie Nadzorczej.

Zarzad nie jest upowazniony do podejmowania decyzji o wykupie akcji w celu umorzenia. Nabycie akcji
wlasnych przez Spétke w celu umorzenia wymaga zgody Rady Nadzorczej, a samo umorzenie akcji wymaga
uchwaty Walnego Zgromadzenia (z zastrzezeniem art. 363 § 5 k.s.h.).

Zarzad udziela zgody na zamiang akcji imiennych na akcje na cokaziciela. Akcje na okaziciela nie mogg byt
zamieniane na akcje imienne.

i) opis zasad zmiany statutu lub umowy spétki Emitenta;
Zasady zmiany Statutu Spdtki sg zgodne z tymi zawartymi w k.s.h. Statut Emitenta nie przewiduje w tym
zakresie zadnych odmiennych uregulowan od tych zawartych w w/w akcie prawnym.

i) spos6b dziatania walnego zgromadzenia i jego zasadnicze uprawnienia oraz opis praw akcjonariuszy i
sposobu ich wykonywania, w szczeg6lnosci zasady wynikajace z regulaminu walnego zgromadzenia, jezeli taki
regulamin zostat uchwalony, o ile informacje w tym zakresie nie wynikaja, wprost z przepiséw prawa;

{s
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Walne Zgromadzenie dziata i obraduje w oparciu o ustawe z dnia 15 wrzesnia 2000 roku Kodeks Spélek
Handlowych (Dz.U. nr 94, poz. 1037 z p6zn. zmianami), Statut Spétki Rank Progress S.A. z dnia 24 czerwca
2010 roku oraz Regulamin Walnego 2gromadzenia Rank Progress S.A. uchwalony uchwata nr 2 Walnego
Zgromadzenia z dnia 19 paZdziernika 2007 r.

Walne Zgromadzenie obraduje jako Zwyczajne Walne Zgromadzenie albo Nadzwyczajne Waine Zgromadzenie.
Walne Zgromadzenia odbywajg sie w Legnicy lub w Warszawie, Walne Zgromadzenie zwoluje Zarzad lub inne
organy spdiki, ktore to prawo przyznajg przepisy k.s.h.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie zwolywane jest przez Zarzad i odbywa sie w terminie 6 miesigcy po uptywie
kazdego roku obrotowego. Rada Nadzorcza moze zwotal Zwyczajne Walne Zgromadzenie, jezeli Zarzad nie
Zwota go w terminie okreslonym w art. 395 k.s.h.

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie zwotuje Zarzad lub Rada Nadzorcza w drodze podjecia uchwaly o zwotaniu
Zgromadzenia, jezeli zwotanie go uzna za zasadne.

Akcjonariusze reprezentujacy co najmniej potowe kapitatu zaktadowego lub co najmniej potowe ogdinej liczby
gtoséw moga zwotad Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie. Akcjonariusze wyznaczajq réwniez przewodniczacego
tego Zgromadzenia.

Akcjonariusze reprezentujacy co najmniej jedna dwudziesta kapitatu zaktadowego moga zadac zwolania
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia i umieszczenia okreslonych spraw w porzadku obrad tego
Zgromadzenia. Zadanie zwotanie Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenla naley zlozyé Zarzadowi na pismie
lub w postaci elektronicznej. Jezeli w ciagu dwodch tygodni od dnia przedstawienia zadania Zarzadowi
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie nie zostanie zwolane, sad rejestrowy moze upowazni¢ akcjonariuszy
wystepujacych z tym Zadaniem do zwofania Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia akcjonariuszy
wystepujacych z tym zadaniem.

Projekty Uchwat proponowanych przez Zarzad, do przyjecia przez Zgromadzenie oraz inne istotne materiaty
powinny byC przedstawiane Akcjonariuszom wraz z uzasadnieniem | opinia Rady Nadzorczej przed
Zgromadzeniem na stronie internetowej Spotki oraz w sledzibie Spétki, nie pdzniej niz w terminie 26 dni przed
dniem Walnego Zgromadzenia, tak, aby Akcjonariusze mieli mozliwos¢ zapoznania sie z nimi i ich oceny.
Projekty Uchwat zglaszane przez Akcjonariuszy powinny by¢ niezwiocznie oglaszane na stronie internetowej
Spotki z podaniem daty ich otrzymania | danymi Akcjonariusza, ktéry dany projekt uchwaly przygotowat, nie
pbZniej niz na 18 dni przed wyznaczonym terminem Walnego Zgromadzenia.

Uprawniony do uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu moze uczestniczyé w Wainym Zgromadzeniu oraz
wykonywac prawo glosu osobiscie lub przez Przedstawiciela. Prawo uczestniczenla w Walnym Zgromadzeniu
Spotki majg tylko osoby bedace akcjonariuszami Spétki na szesnascie dni przed data Wainego Zgromadzenia
(dzier rejestracfl uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu). Lista uprawnionych do udzialu w Walnym
Zgromadzeniu zostanie sporzadzona na podstawie wykazu udostepnionego przez Krajowy Depozyt Papierdw
Wartosciowych i wylozona w siedzibie Spdlki przez 3 dni powszednie przypadajace bezpodrednio przed
odbyciem Walnego Zgromadzenia, w godzinach 9.00-16.00. Akcjonariusz Spétki moze zadaé przystania mu listy
uprawnionych do udziatlu w Walnym Zgromadzeniu nieodptatnie pocztg elektroniczng, podajac adres na ktéry
lista powinna by¢ wystana.

Czionkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej powinni bra¢ udziat w Zgromadzeniu bez potrzeby otrzymania
zaproszen. Nieobecnos¢ czionka Zarzadu lub cztonka Rady Nadzorczej na Zgromadzeniu wymaga wyjasnienia,

L
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ktére powinno by¢ wyjasnione na Zgromadzeniu. Kaidy Uczestnik Zgrormadzenia moze zaprosié na Walne
Zgromadzenie nie wiecej niz dwie oscby majace mu stuzy¢ pomoca, (np. thumacza, prawnika).

Walne Zgromadzenie otwiera Przewodniczacy Rady Nadzorczej lub inny cztonek tej Rady, a w przypadku ich
nieobecnosci czlonek Zarzadu. Otwierajacy Zgromadzenie moze podejmowaé wszelkie decyzje porzadkowe
niezbedne do rozpoczecia obrad. Powinien takie doprowadzié do niezwlocznego wyboru Przewodniczacego
Walnego Zgromadzenia. Kazdy uprawniony do uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu ma prawo kandydowad
na Przewodniczacego, jak rowniez zglosi¢ do protokolu kandydata na to stanowisko. Przewodniczacy
niezwlocznie po wyborze, podpisuje liste obecno$ci zawierajaca spis Uczestnikdéw Zgromadzenia z
wyszczegdlnieniem akcji, jaka kazdy z nich posiada oraz ilosct gloséw im przystugujacych.

Po podpisaniu listy obecnoscl | jej sprawdzeniu Przewodniczacy poddaje pod glosowanie porzadek obrad.
Zgromadzenie moZe przyja¢ proponowany porzadek obrad bez zmian, zmieni¢ kolejnosé spraw objetych
porzadkiem obrad badz podjac uchwate o usunieciu z porzadku obrad poszczegélnych spraw. Powyzisze decyzje
moga zostaC podjete takze w trakcie Zgromadzenia. Uchwata o skredleniu z porzadku obrad sprawy w nim
umieszczonej moze zapasc jedynie w przypadku, gdy przemawiajq za nig istotne i rzeczowe powody. Wniosek w
takiej sprawie powinien zosta¢ szczegdlnie umotywowany. Zgromadzenie nie moze podjaé uchwaty o usunieciu
z porzadku obrad, badz o zaniechaniu rozpatrywania sprawy umieszczonej w porzadku obrad na wniosek
Akcjonariuszy. Po przedstawieniu kazdej sprawy zamieszczonej w porzadku obrad Przewodniczacy sporzadza
liste 0sdb zglaszajacych sie do dyskusji, udzielajac gtosu w kolejnosci zglaszajacych sie méwcow. Glos mozna
zabieraé wytqczenie w sprawach objetych porzadkiem obrad w zakresie aktualnie rozpatrywanego punktu tego

porzadku.

Kazdy Akcjonariusz ma prawo wnoszenia podczas obrad Walnego Zgromadzenia propozycji zmian i uzupemier
do projektéw uchwat objetych porzadkiem obrad Zgromadzenia oraz prawo do wnoszenia whasnych projektow
uchwat dotyczacych spraw objetych porzadkiem obrad Walnego Zgromadzenia - do czasu zamkniecia dyskusji
nad punktem porzadku obrad obejmujacym projekt uchwatly, ktérej taka propozycja dotyczy. Uchwaly Walnego
Zgromadzenia powinny by¢ formutowane w sposéb jasny i rzeczowy. Glosowanie nad uchwatami nastepuje po
odczytaniu ich projektéw przez Przewodniczacego lub osobe przez niego wskazang, Po podjeciu kazdej uchwaly
Przewodniczacy ogtasza wyniki glosowania i stwierdza, czy uchwata zostala przyjeta.

Po wyczerpaniu porzadku obrad Przewodniczacy zamyka Zgromadzenie. Z ta chwilg przestaje ono funkgjonowac
jako organ Spéiki, zas obecni Uczestnicy Zgromadzenia nie moga waznie podejmowaé uchwat.

k) skiad osobowy | zmiany, ktére w nim zaszly w ciagu ostatniego roku obrotowego oraz opis dziatania organéw
zarzadzajacych, nadzorujacych lub administrujacych Emitenta oraz ich komitetéw;

W calym 2011 roku Zarzad spétki Rank Progress S.A. dziatat w nastepujacym sktadzie:

» Jan Mroczka - Prezes Zarzadu
» Dariusz Domszy — Wiceprezes Zarzadu
» Mariusz Kaczmarek - Czionek Zarzadu

Zgodnie z uchwata, Rady Nadzorczej 2/05/2010 z dnia 31 maja 2010 r. nowa kadencja Zarzadu Spétki
rozpoczeta sig w dniu 7 czerwca 2010 r | trwa do dnia zatwierdzenia sprawozdania finansowego Spdlki za rok
2012.
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Zarzad Spélki dziata na podstawie: przepiséw kodeksu spdlek handlowych, Statutu Spétkl, uchwat Walnego
Zgromadzenia, uchwat Rady Nadzorczej. Natomiast szczegdlowe zasady dziatania Zarzadu okresla regulamin
Zarzadu, uchwalony przez Zarzad zaakceptowany przez Rade Nadzorcza.

Zgodnie ze Statutem spétki Rank Progress S.A. Zarzad moze liczyé od 2 do 5 czlonkéw, w tym Prezesa,
powotywanych przez Rade Nadzorcza bezwzgledna wiekszoscia gloséw na wspéing 3-letnia kadencje.
Czlonkowie Zarzadu moga by¢ powolywani na kolejne kadencje.

Cztonkowie Zarzadu mogq by¢ zatrudniani przez Spotke na podstawie umowy o prace lub moga zawierad ze
Spéika umowy inne niz umowy o prace, a dotyczace $wiadczonych przez nich ustug. W kazdym przypadku
zatrudnienie nastepuje na podstawie uchwaly Rady Nadzorczej, ktéra jednoczesnie okresla wynagrodzenie
danego czionka Zarzadu.

Zarzad jest organem zarzadzajaco-wykonawczym Spotki, prowadzi sprawy Spotki oraz kieruje catoksztattem jej
dziatalnoscl, zarzadza przedsigbiorstwem prowadzonym przez Spétke oraz reprezentuje ja na zewnatrz. Prawo
do reprezentacji rozciaga si¢ na wszystkie sprawy sadowe i pozasadowe, z wyjatkiem tych, ktdre na mocy
przepisow szczegdinych zostaly zastrzezone do wylacznej kompetencji innych organéw Spotki.

Do praw i obowlazkéw Zarzadu nalezy w szczegdlnodei:

» ustalanie terminu, porzadku obrad i zwotywanie Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy;

> skladanie Walnemu Zgromadzeniu wnioskéw, wraz z opinig Rady Nadzorczej, w sprawach objetych
porzadkiem jego obrad;

» przedstawianie organom nadzorczym sprawozdania finansowego i pisemnego sprawozdania Zarzadu z
dziatalnosci w okresie obrachunkowym oraz wniosku w sprawie podziatu zysku lub pokrycia strat;

» uchwalanie Regulaminu Organizacyjnego’ Spotki oraz innych aktdéw wewnetrznych Spélki regulujacych tok

pracy przedsigbiorstwa Spdlki, o ile uprawnienia te nie przystugujg innym organom Spéiki;

opracowywanie i uchwalanie plandw rocznych, wieloletnich i strategicznych Spétki;

przygotowywanie raz na kwartat Planu Inwestycyjnego;

wystawianie petnomocnictw i prokury;

ustalanie terminéw wyptat dywidendy i ich oglaszanie;

wystepowanie do Rady Nadzorczej z wnioskiem o zwotanie jej posiedzenia;

wystgpowanie do Rady Nadzorczej z wnioskami o zatwierdzenie: Regulaminu Zarzadu, Regulaminu

Organizacyjnego Spdiki, planéw rocznych, wieloletnich i strategicznych Spotki.

Y V.V V ¥V V¥

Kazdy cztonek zarzgdu ma prawo i obowiazek prowadzenia bez uprzedniej uchwaty Zarzadu spraw, ktdre nie
przekraczajg zakresu zwyklych czynnosci Spotki i pozostaja w granicach kompetencji przyznanych danemu
cztonkowi Zarzadu.

Posiedzenia Zarzadu odbywajg sie w terminach uzaleznionych od biezacych potrzeb. Posiedzenia zwyczajowo
odbywajq si¢ w siedzibie Spbitki, jednak z waznego powodu posiedzenie moze odbyé sie w innym miejscu kraju.
Posiedzenie Zarzadu zwotuje Prezes Zarzadu albo zastepujacy go czionek Zarzadu z wiasnej inicjatywy albo na
pisemne zadanie chocby jednego cztonka Zarzadu lub Przewodniczacego Rady Nadzorcze;j.

W catym 2011 roku, ani do dnia sporzadzenia sprawozdania z dzialalnodci Rank Progress S.A. skiad osobowy
Rady Nadzorczej spétki Rank Progress S.A. nie ulegt zmianie | dziatala ona w nastepujacym sktadzie:

» Andrzej Bartnicki — Przewodniczacy Rady Nadzorczej
» Jakub Gorski - Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
» Pawel Puterko - Cztonek Rady Nadzorczej
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» tukasz Kurdys$ - Czionek Rady Nadzorczej
»  Piotr Kowalski — Cztonek Rady Nadzorczej

Obecna kadencja wszystkich czlonkéw Rady Nadzorczej koriczy sie 9 listopada 2012 roku.

Zgodnie ze Statutem Spétki Rada Nadzorcza skiada sie z 5 do 9 czionkéw, w tym Przewodniczacego i
Wiceprzewodniczacego. Cztonkéw Rad Nadzorczych powoluje Walne Zgromadzenie na wspding trzyletnig
kadencje. Rada Nadzorcza na swym pierwszym posiedzeniu wybiera Przewodniczacego | Wiceprzewodniczacego
Rady Nadzorczej, chyba Ze uczyni to Walne Zgromadzenie w uchwale powoltujacej cztonkdw Rady Nadzorczej.
Czlonkowie Rady Nadzorczej moga by¢ powotywani na kolejne kadencje.

Rada Nadzorcza sprawuje staty nadzér nad dzialalnoscia Spdtki we wszystkich dziedzinach jej dziatalnoéci. Rada
dziata na podstawie Kodeksu spétek handlowych, innych obowigzujacych przepiséw, Statutu Spétki Rank
Progress S.A. oraz Regulaminu Rady Nadzorczej Rank Progress S.A.

Rada Nadzorcza podejmuje decyzje w formie uchwat na posiedzeniach zwotywanych przez Przewodniczacego
Rady Nadzorczej albo, w razie niemoznosci zwolania posiedzenia przez Przewodniczacego, przez
Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej, Uprawniony zwoluje posiedzenie Rady Nadzorczej z wlasnej inicjatywy
lub w terminie dwdch tygodni od dnia otrzymania wniosku Zarzadu lub czlonka Rady Nadzorczej. Posiedzenia
Rady Nadzorczej odbywaja sie w miare potrzeb, nie rzadziej jednak niz raz w miesiqcu. Kazdy cztonek Rady
Nadzorczej ma prawo | obowigzek uczestniczenia w jej posiedzeniach. Na posiedzenia Rady Nadzorczej moga
by¢ zapraszani czionkowie Zarzadu, z wylaczeniem posiedzeri bezposrednio dotyczacych tych czionkdw
Zarzadu, w szczegblnosci ich odwotania, odpowiedzialnodci i ustalenia wynagrodzenia. Uchwaty Rady Nadzorczej
mogy by¢ powzigte jesli na posiedzeniu jest obecna co najmniej potowa jej czionkdw. Uchwaly Rady zapadaijg
bezwzgledna wigkszoscia gloséw, a w przypadku réwnosci rozstrzyga glos Przewodniczacego Rady Nadzorczej.

Do kempetencji Rady Nadzorczej nalezy w szczegdinosci:

» ocena sprawozdan finansowych Spétki i sprawozdania Zarzadu, a takze wnioskéw Zarzadu dotyczacych
podzialu zysku lub pokrycia straty oraz skfadanie Walnemu Zgromadzeniu corocznego sprawozdania z
wynikéw tej oceny;

» reprezentowanie Spétki w umowach | sporach z cztonkami Zarzadu;

wyrazanie zgody na zawarcie umowy powodujacych przyjecie przez Spotke zobowiazar przekraczajacych

kwote 5.000.000 zi;

wyrazanie zgody na nabycie lub zbycie skladnikéw majatku trwatego o wartosci powyzej 5.000.000 zi;

wyznaczanie oraz zmiana biegtych rewidentéw badajacych sprawozdania finansowe Spotki

wyrazanie zgody na nabycie akcji wiasnych przez Spétke w celu umorzenia;

wyrazanie zgody na zawarcie przez czionka Zarzadu jakiejkolwiek umowy lub uzyskanie jakiegokolwiek

$wiadczenia od Spdtki lub podmiotu powigzanego ze Spotka;

wyrazanie zgody na zawarcie przez Spétke istotnej umowy z podmiotem powigzanym ze Spétka, czlonkiem

Rady Nadzorczej albo Zarzadu oraz podmiotami z nimi powigzanymi;

wyrazanie zgodny na powolanie przez Zarzad prokurenta;

vV V Vv V¥ v

v

v

ustalanie wysckosci wynagrodzenia czionkéw Zarzadu;
wyrazanie zgody na zatrudnianie osoh sprawujacych funkcji kierownicze;
wyraZanie zgody na wyemitowanie przez Spéle warrantdw subskrypcyjnych.

A2 A

W celu wykonania powyzszych czynnosci Rada Nadzorcza moze badac wszystkie dokumenty, zadaé od Zarzadu
i pracownikéw Spotki sprawozdan | wyjasnier oraz dokonywac rewizji majatku Spéiki.
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Sprawozdanie z dziatalnodci Grupy Kapitatowej za rok zakoriczony 31 grudnia 2011 roku

Wynagrodzenie cztonkéw Rady Nadzorczej ustala Walne Zgromadzenie. Kady czlonek Rady Nadzorczej moze
by¢ cdwotany przez uplywem kadencji przez Walne Zgromadzenie.

Rada Nadzorcza nie powolata dotychczas zadnych komitetéw ze swojego skitadu.

y 4 el

........ CF A .
Dartféz/ Domszy Mariusz Kaczmarek
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu Czionek Zarzadu

Legnica, dnia 14 marca 2012 r.
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