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I. C  OGÓLNA 

I.1. DANE IDENTYFIKUJ CE JEDNOSTK  DOMINUJ  

Pe na nazwa Jednostki: TUP Spó ka Akcyjna 
Forma prawna: Spó ka akcyjna 

Ulica: Zielna 37 
Miejscowo : Warszawa 

Kod pocztowy: 00-108 
Poczta: Warszawa 

Telefon: + 48 22 338 66 20 
Faks: + 48 22 721 38 57 

Poczta elektroniczna: tup@tup.com.pl 
Adres www: www.tup.com.pl 

d rejestrowy: 

d Rejonowy dla m. st. Warszawy 
w Warszawie, XII Wydzia  Gospodarczy 
Krajowego Rejestru S dowego  

Data wpisu do rejestru: 24 lutego 2003 roku 
Numer wpisu do rejestru: 0000149976 

Regon: 012835824 
NIP: 5270102948 

Przedmiot dzia alno ci wg PKD 6420Z - dzia alno  holdingów finansowych 
Kapita  podstawowy na dzie  

bilansowy 15 212 tysi cy z otych 

Kapita  w asny na dzie  
bilansowy 173 706 tysi cy z otych  

adze Jednostki 

Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy 
Rada nadzorcza 
Zarz d 

 
I.1.1. Zasadniczy i rzeczywisty przedmiot dzia alno ci Spó ki Dominuj cej zgodnie ze 
statutem, zg oszony do rejestru:  

I.1.1.1. 6420Z - dzia alno  holdingów finansowych. 

I.1.2. W ciciele Spó ki Dominuj cej w dniu sporz dzenia sprawozdania finansowego: 

I.1.2.1. Rodzina Moritz z podmiotem zale nym Hlamata Holdings Limited – 51,66% 
udzia u w kapitale Spó ki i 65,30% g osów na Zgromadzeniu Akcjonariuszy; w tym: 

I.1.2.1.1. Hlamata Holdings Ltd. (podmiot zale ny od El biety Moritz) – 42,93% 
udzia u w kapitale Spó ki i 59,17% g osów na Zgromadzeniu Akcjonariuszy,  

I.1.2.1.2. El bieta i Les aw Moritz – 8,14% udzia u w kapitale Spó ki i 5,72% 
osów na Zgromadzeniu Akcjonariuszy, 

I.1.2.1.3. Robert i Ma gorzata Moritz – 0,59% udzia u w kapitale Spó ki i 0,41% 
osów na Zgromadzeniu Akcjonariuszy, 

I.1.2.2. Investors Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych S.A. (dawniej DWS Polska 
TFI S.A.) – 11,08% udzia u w kapitale Spó ki i 7,79% g osów na Zgromadzeniu 
Akcjonariuszy, 
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I.1.2.3. Fundusze Inwestycyjne zarz dzane przez Ipopema TFI S.A. – 7,43% udzia u 
w kapitale Spó ki i 5,22% g osów na Zgromadzeniu Akcjonariuszy, 

I.1.2.4. Pozostali – 29,83% udzia u w kapitale Spó ki i 21,69% g osów 
na Zgromadzeniu Akcjonariuszy. 

I.1.3. Nie wyst pi y zmiany w strukturze w asno ci w badanym okresie i do dnia wydania 
opinii.  

I.1.4. Zarz d Spó ki Dominuj cej w dniu sporz dzenia sprawozdania finansowego: 

I.1.4.1. Robert Jacek Moritz – Prezes Zarz du. 

I.1.5. W badanym okresie oraz do dnia zako czenia badania nie wyst pi y zmiany 
w Zarz dzie Jednostki. 

I.2. S AD GRUPY KAPITA OWEJ. 

I.2.1. W dniu 31 grudnia 2012 roku w sk ad Grupy Kapita owej TUP S.A. wchodzi y 
spó ki: 

 

Nazwa 
Udzia  %  

w kapitale 
podstawo-

wym 

Ilo  
osów 
na 

walnym 
zgroma-
dzeniu 

Metoda 
konsolida-

cji 

Rodzaj opinii 
wydanej o 

jednostkowym 
sprawozdaniu 
finansowym 

Nazwa podmiotu, 
który przeprowadzi  

badanie  

Dzie , na 
który 

sporz dzono 
sprawozda-

nie finansowe 

TUP S.A. Jednostka 
dominuj ca - Pe na 

Bez zastrze  z 
uwagami 

obja niaj cymi 

HLB M2 Audyt 
Spó ka z 

ograniczon  
odpowiedzialno ci  

Sp. k 

31.12.2012 

Forest Hill Sp. z 
o.o. (poprzednio 
Euroconstruction 
Sp.o.o., który po 

przej ciu Forest Hill 
Sp.o.o. przyj  nazw  

spó ki) 

100% 100% Pe na Nie badane N/D 31.12.2012 

Roda Sp. z o.o. 
w likwidacji 100% 100% Pe na Nie badane N/D 31.12.2012 

TUP Property 
Sp. z o.o. 100% 100% Pe na 

Bez zastrze , z 
uwagami 

obja niaj cymi 

HLB M2 Audyt 
Spó ka z 

ograniczon  
odpowiedzialno ci  

Sp. k 

31.12.2012 

Chmielowskie 
Sp. z o.o. 100% 100% Pe na 

Raport z weryfikacji 
pakietu 

konsolidacyjnego 
bez zastrze  z 

uwagami 
obja niaj cymi 

HLB M2 Audyt 
Spó ka z 

ograniczon  
odpowiedzialno ci  

Sp. k 

31.12.2012 

Port Jachtowy 
Niepor t Sp. z 

o.o. 
100% 100% Pe na Nie badane N/D 31.12.2012 

Centrum 
Handlowe 

Ba anty Sp. z 
o.o. 

100% 100% Pe na Nie badane N/D 31.12.2012 

Kino Centrum 
Fordon Sp. z 

o.o. 
50% 50% Pe na Nie badane N/D 31.12.2012 
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Nazwa 

Udzia  %  
w kapitale 
podstawo-

wym 

Ilo  
osów 
na 

walnym 
zgroma-
dzeniu 

Metoda 
konsolida-

cji 

Rodzaj opinii 
wydanej o 

jednostkowym 
sprawozdaniu 
finansowym 

Nazwa podmiotu, 
który przeprowadzi  

badanie  

Dzie , na 
który 

sporz dzono 
sprawozda-

nie finansowe 

Powszechna 
Agencja 

Informacyjna 
(PAGI )S.A. 

23,95% 15,66% Praw 
asno ci W trakcie badania ALP Group sp. z o. 31.12.2012 

X-press 
Couriers Sp. z 

o.o. 
21,96% 21,96% Praw 

asno ci Nie badane N/D 31.12.2012 

Duncon Bikes 
Sp. z o.o. 46,53% 46,53% Praw 

asno ci Nie badane N/D 31.12.2012 

I.3. DANE IDENTYFIKUJ CE BIEG EGO REWIDENTA. 

I.3.1. Badanie przeprowadzi a firma HLB M2 Audyt Spó ka z ograniczon  
odpowiedzialno ci  Spó ka komandytowa z siedzib  w Warszawie (02-521), przy ul. 
Rakowieckiej 41/27 (nr 3697 na li cie podmiotów uprawnionych do badania sprawozda  
finansowych). W imieniu podmiotu uprawnionego badaniem kierowa  kluczowy bieg y 
rewident Aleksandra Mot awska nr 10844. 

I.3.2. HLB M2 Audyt Spó ka z ograniczon  odpowiedzialno ci  Sp. k. z siedzib  
w Warszawie (kod pocztowy: 02-521), przy ul. Rakowieckiej 41/27, zosta a wybrana do 
przeprowadzenia badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy 
Kapita owej TUP uchwa  nr 01/07/2012 Rady Nadzorczej TUP S.A. z 18 lipca 2012 
roku. Badanie przeprowadzono na podstawie umowy nr 018/W/2012/SK zawartej 
w dniu 18 lipca 2012 roku pomi dzy badan  Jednostk  a HLB M2 Audyt Sp. z o. o. Sp. 
k. 

I.3.3. HLB M2 Audyt Spó ka z o.o. Sp. k., kluczowy bieg y rewident kieruj cy badaniem 
oraz inne osoby uczestnicz ce w badaniu spe niaj  wymogi okre lone w art. 56 Ustawy 
z dnia 7 maja 2009 roku o bieg ych rewidentach i ich samorz dzie, podmiotach 
uprawnionych do badania sprawozda  finansowych oraz o nadzorze publicznym (Dz. U. 
nr 77, poz. 649 z pó n. zm.) dotycz ce bezstronno ci i niezale no ci od badanej 
Jednostki. 

I.3.4. Badanie przeprowadzono w siedzibie Spó ki Dominuj cej w terminie: 13 – 15 
lutego 2013 roku.  

I.4. PODSTAWA PRAWNA PRZEPROWADZONEGO BADANIA. 

I.4.1. Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeprowadzili my 
w oparciu o: 

I.4.1.1. przepisy Ustawy z dnia 29 wrze nia 1994 roku o rachunkowo ci (tekst 
jednolity Dz. U. z 2009 roku, nr 152, poz. 1223, z pó niejszymi zmianami), 

I.4.1.2. krajowe standardy rewizji finansowej, wydane przez Krajow  Rad  Bieg ych 
Rewidentów w Polsce. 
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I.5. ZAKRES ODPOWIEDZIALNO CI I CEL BADANIA 

I.5.1. Celem badania by o wyra enie pisemnej opinii wraz z raportem, czy 
skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest prawid owe oraz rzetelnie i jasno 
przedstawia sytuacj  maj tkow  i finansow , jak te  wynik finansowy badanej Grupy 
Kapita owej. 

I.5.2. W badaniu poszczególnych pozycji skonsolidowanego sprawozdania finansowego 
i dokumentacji konsolidacyjnej pos yli my si  testami i próbami w ciwymi dla rewizji 
finansowej. Na podstawie wyników tych testów i prób wnioskowali my o poprawno ci 
badanych pozycji.  

I.5.3. Przedmiotem naszego badania nie by y kwestie nie maj ce wp ywu na zbadane 
przez nas skonsolidowane sprawozdanie finansowe. 

I.5.4. Zarz d Spó ki Dominuj cej udost pni  nam w czasie badania wszystkie 
sprawozdania finansowe spó ek obj tych konsolidacj , dokumentacj  konsolidacyjn , 
informacje i inne wymagane dokumenty oraz przekaza  nam wyja nienia niezb dne 
do wydania opinii o zbadanym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. 

I.5.5. Zarz d Spó ki Dominuj cej podpisa  w dniu 14 marca 2013 roku pisemne 
wiadczenie o kompletno ci, rzetelno ci i  prawid owo ci zbadanego 

skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz, i  pomi dzy dniem bilansowym 
a dniem zako czenia badania nie wyst pi y zdarzenia, które mog yby wp ywa  istotnie 
na sytuacj  finansow  i maj tkow  Grupy Kapita owej i wymaga yby dodatkowego 
uj cia w zbadanym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. W o wiadczeniu tym 
Zarz d Spó ki Dominuj cej potwierdzi  swoj  odpowiedzialno  za zbadane 
skonsolidowane sprawozdanie finansowe. 
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I.6. INFORMACJA O SPRAWOZDANIU FINANSOWYM ZA ROK POPRZEDNI. 

I.6.1. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok 2011 zosta o poddane badaniu 
przez bieg ego rewidenta. Badanie przeprowadzi  Maciej Czapiewski, bieg y rewident nr 
10326, dzia aj cy w imieniu HLB M2 Audyt Sp. z o.o., podmiotu uprawnionego do 
badania sprawozda  finansowych nr 3149. O sporz dzonym skonsolidowanym 
sprawozdaniu finansowym za rok 2011 wydano opini  bez zastrze  z nast puj cymi 
uwagami obja niaj cymi: 

I.6.1.1. Nieruchomo ci inwestycyjne wycenione s  w Grupie Kapita owej TUP S.A. w 
warto ciach godziwych, co bezpo rednio wp ywa na wynik finansowy i warto  
kapita ów w asnych. Warto  godziwa nieruchomo ci inwestycyjnych nie b cych 
przedmiotem wynajmu zosta a ustalona w drodze wyceny przez niezale nych 
rzeczoznawców wed ug stanu na dzie  30 listopada 2011 roku. Warto  godziwa 
nieruchomo ci b cych przedmiotem wynajmu zosta a ustalona przez Spó ki Grupy 
Kapita owej samodzielnie na dzie  31 grudnia 2011 roku. Nieruchomo ci 
inwestycyjne, których sprzeda  nast pi po dacie bilansu zosta y wycenione w 
ustalonej z nabywc  cenie sprzeda y netto. Metodologi  wyceny oraz jej za enia 
przedstawione w nocie nr  IV 4.12 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego 
oraz w punkcie IX "Zasady wyceny aktywów i pasywów oraz pomiaru finansowego 
przyj te przy sporz dzaniu sprawozdania finansowego.  

I.6.1.2. Nieruchomo  inwestycyjna b ca w asno ci  Chmielowskie Sp. z o.o. 
stanowi 25,90 % warto ci nieruchomo ci inwestycyjnych na dzie  31 grudnia 2011 
roku oraz blisko 20,90 % skonsolidowanej sumy bilansowej. Nieruchomo  
inwestycyjna stanowi grunt o powierzchni 119, 76 ha zlokalizowanej w okolicach 
Siewierza, na której realizowany jest projekt budowy ekologicznego miasta. W dniu 
24 czerwca 2010 r. Rada Miasta Siewierz uchwali a Miejscowy Plan 
Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP) dla 46,20 ha ze 119,76 ha jakie posiada 
Chmielowskie Sp. z o.o. W zwi zku z tym, e od 2008 roku prowadzone by o 
dostosowanie nieruchomo ci celem dokonania jej sprzeda y w daj cej si  
przewidzie  przysz ci, nieruchomo  prezentowana by a w latach poprzednich w 
pozycji "zapasy" sprawozdania z sytuacji finansowej. Pod koniec roku 2010 Zarz d 
spó ki zale nej zdecydowa  , e  tylko cz  nieruchomo ci (o powierzchni 8.83 ha) 

dzie przygotowana do sprzeda y w daj cej si  przewidzie  przysz ci i ta cz  
dzie nadal prezentowana w pozycji zapasy, natomiast pozosta a cz  gruntu 

(110.86 ha) b dzie prezentowana w pozycji nieruchomo ci inwestycyjne. Dnia 30 
listopada 2011 roku Zarz d Spó ki Dominuj cej zdecydowa ,  e spó ka zale na 

dzie dostosowywa a wi ksz  cz  gruntu do sprzeda y. Na mocy uchwa y 
Zarz du przekwalifikowano dodatkowe 17,12 ha do pozycji zapasy. Grunt wykazany 
do 30 listopada 2011 roku w pozycji nieruchomo ci inwestycyjne zosta  wyceniony 
na ten dzie  przez niezale nych rzeczoznawców maj tkowych: Pana Christophera 
Grzesika nr ewid. 9 oraz Pana Marcina Malmona nr. ewid. 4859 zgodnie z 
podej ciem mieszanym - metod  pozosta ciow . Na podstawie tej wyceny Spó ka 
zale na dokona a aktualizacji warto ci nieruchomo ci inwestycyjnej na dzie  
bilansowy i uj a na koniec 2011 roku w ksi gach strat  w kwocie 4 739 tys. z  (bez 
wp ywu podatku odroczonego). Zarz d Spó ki Dominuj cej uwa a, e przyj te 
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za enia do wyceny s  wysoce prawdopodobne do realizacji, jednak pewno ci 
takiej nie ma. Informacje za temat wyceny zosta y zaprezentowane w nocie 
obja niaj cej nr IV.4.12 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy 
Kapita owej. 

I.6.1.3. W skonsolidowanych nale no ciach krótkoterminowych Jednostka 
Dominuj ca wykaza a warto  bilansow  nale no ci od Modena Park Sp. z o.o. w 
kwocie 0 z . W dniu 24 czerwca 2010 roku spó ki TUP S.A. TUP Property S.A. oraz 
Modena Park Sp. z o.o. podpisa y porozumienie co do warunków sp aty nale no ci w 
kwocie 28 620 tysi cy z otych wraz z odsetkami, stanowi cej cz  ceny sprzeda y 
nieruchomo ci po by ej fabryce ZPO Modena S.A. po onej w Poznaniu, gdzie 
transakcja sprzeda y mia a miejsce w roku 2008. Na podstawie okre lonego wy ej 
porozumienia TUP S.A. w zamian za wierzytelno ci wobec swojej spó ki zale nej 
przej a od TUP Property S.A. wierzytelno ci od Modena Park Sp. z o.o. . Zgodnie z 
ustaleniami wierzytelno  mia a zosta  sp acona do dnia 24 czerwca 2011 roku (w 
lipcu 2010 roku sp acono 1 000 tysi cy z otych). Do dnia badania opisana nale no  
nie zosta a uregulowana. W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym na dzie  
31 grudnia 2011 roku nale no  wraz z odsetkami obj to odpisem aktualizuj cym w 
pe nej wysoko ci tj. w kwocie 29 841 tysi cy z otych, przy czym warto  odpisu 
utworzona w roku 2011 wynios a 17 841 tysi cy z otych. Odpis utworzono na 
podstawie przeprowadzonej przez Zarz d Spó ki analizy sytuacji finansowej d nika 
na dzie  31 grudnia 2011 roku, z uwzgl dnieniem skutków podj tych po dniu 
bilansowym dzia  egzekucyjnych. Stanowisko Zarz du Spó ki w zakresie 
niepewno ci zwi zanej ze wskazan  wierzytelno ci  oraz informacji o aktualnej 
sytuacji w zakresie dochodzonej nale no ci Spó ka Dominuj ca zaprezentowa a w 
nocie IV.4.19 skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapita owej TUP 
S.A. 

I.6.1.4. W pozycji "warto  firmy" Zarz d Spó ki Dominuj cej ujawni  kwot  4.337 
tysi cy z otych (stanowi  1,52 % cznych aktywów skonsolidowanego 
sprawozdania z sytuacji finansowej) wynikaj  z rozliczenia nabycia spó ki X-press 
Couriers Sp. z o.o. przez Grup  Kapita ow , które nast pi o 4 lipca 2008 roku. Na 
dzie  31 grudnia 2011 roku, dla celów sporz dzenia skonsolidowanego 
sprawozdania finansowego Zarz d Spó ki Dominuj cej w oparciu o zapisy MSR 36 
"Utrata warto ci aktywów" przeprowadzi  test na utrat  warto ci tej pozycji aktywów. 
Test na utrat  warto ci zosta  przeprowadzony na podstawie wyceny udzia ów X-
press Couriers. Informacje na temat przeprowadzonego testu na utrat  warto ci oraz 
stanowisko Zarz du TUP S.A zosta y zaprezentowane w dodatkowej nocie 
obja niaj cej nr IV.4.13 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy 
Kapita owej TUP S.A. 

I.6.1.5. Bieg y Rewident przeprowadzaj cy przegl d pakietu konsolidacyjnego spó ki 
zale nej X-press Couriers Sp. z o.o. zamie ci  w swoim raporcie wydanym dla celów 
wydania opinii o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym uwagi obja niaj ce 
dotycz ce mo liwo ci kontynuowania dzia alno ci przez t  spó  Bieg y Rewident 
wskaza , e otrzyma  pisemne zapewnienie Jednostki Dominuj cej, e w sytuacji 
gdyby bie ca p ynno  finansowa danej spó ki by a zagro ona, TUP S.A. deklaruje 
zapewnienie jej finansowania, które umo liwi utrzymanie bie cej dzia alno ci spó ek 
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co najmniej do ko ca 2012 roku. Na tej podstawie uznali my, e nie wyst puje 
zagro enie kontynuacji dzia alno ci wymienionej jednostki w roku nast pnym po 
badanym na skutek zamierzonego lub przymusowego zaniechania b  istotnego 
ograniczenia dotychczasowej dzia alno ci. 

I.6.1.6. W zwi zku z aktualn  sytuacja spó ek zale nych Euroconstruction Sp. z o.o. 
Chmielowskie Sp. z o.o. oraz Port Jachtowy Niepor t Sp. z o.o. dla celów badania 
skonsolidowanego sprawozdania finansowego otrzymali my od Zarz du Spó ki 
Dominuj cej pisemne zapewnienie Jednostki Dominuj cej, e w sytuacji gdyby 
bie ca p ynno  finansowa danych spó ek zale nych by a zagro ona TUP S.A. 
deklaruje zapewnienie jej finansowania, które umo liwi utrzymanie bie cej 
dzia alno ci tych spó ek co najmniej do ko ca 2012 roku. 

I.6.1.7. W punkcie II.2.4 informacji dodatkowych do skonsolidowanego sprawozdania 
finansowego Zarz d Jednostki Dominuj cej wskaza a na fakt prowadzenia negocjacji 
z Gmin  Niepor t w zwi zku z planowanym przed eniem umowy dzier awy 
nieruchomo ci, na której spó ka zale na Port Jachtowy Niepor t Sp. z o.o. prowadzi 
swoj  dzia alno  gospodarcz . Zdaniem Zarz du Spó ki Dominuj cej negocjacje 
zako cz  si  powodzeniem, co nie zak óci mo liwo ci kontynuowania przez t  
spó  zale  dzia alno ci gospodarczej, jednak pewno ci takiej nie ma. 

I.6.1.8. Sprawozdania finansowe spó ek zale nych Roda Sp.  z o.o. w likwidacji , 
Forest Hill Sp.  z o.o., Kino - Centrum Fordon Sp. z o.o., Centrum Handlowe Ba anty 
Sp. z o.o., Port Jachtowy Niepor t Sp. z o.o., Chmielowskie Sp.  z o.o., X-press 
Courierd Sp.  z o.o., Euroconstruction Sp.  z o.o. obj te skonsolidowanym 
sprawozdaniem finansowym  nie by y poddane badaniu przez bieg ych rewidentów. 
Zostali my zaanga owani do przeprowadzenia przegl dów pakietów 
konsolidacyjnych spó ek: Chmielowskie Sp. z o.o.  Forest Hill Sp.  z o.o. Centrum 
Handlowe Ba anty Sp. z o.o. oraz  X-press Couriers Sp.  z o.o. O tych 
sprawozdaniach wydali my raporty z przegl dów bez zastrze , z uwagami 
obja niaj cymi. Dane finansowe pozosta ych spó ek, których pakiety nie zosta y 
obj te przegl dem, nie s  istotne dla sprawozdania finansowego, w szczególno ci 
skumulowana wielko  sum bilansowych tych Spó ek, przed wy czeniami 
konsolidacyjnymi, stanowi 1,12 % sumy bilansowej skonsolidowanego sprawozdania 
finansowego Grupy Kapita owej bez dokonania wy cze  konsolidacyjnych oraz 
skumulowana wielko  kapita ów w asnych tych Spó ek stanowi - 1,78 % kapita u 

asnego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapita owej bez 
dokonywania wy cze  konsolidacyjnych.  

I.6.1.9. Sprawozdanie finansowe spó ki stowarzyszonej Powszechna Agencja 
Informacyjna (PAGI) S.A. na dzie  wydania opinii o skonsolidowanym sprawozdaniu 
finansowym Grupy Kapita owej TUP S.A. jest w trakcie badania przez bieg ego 
rewidenta. Warto  akcji w tej spó ce stowarzyszonej stanowi 0,21 % sumy 
bilansowej skonsolidowanego sprawozdania finansowego. 

I.6.1.10. Na dzie  31 grudnia 2011 roku w skonsolidowanym sprawozdaniu 
finansowym Spó ka Dominuj ca wykaza a warto  zobowi za  z tytu u kredytów 
wymagalnych do sp aty w grudniu 2012 roku w wysoko ci 33 313 tysi cy z otych. W 
punkcie 2.5 sprawozdania Zarz du z dzia alno ci Grupy Kapita owej TUP S.A. za 
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2011, Zarz d Spó ki ujawni  informacj  na temat ryzyka p ynno ci spó ki zale nej 
TUP Property S.A. zwi zanego z zapadalno ci  umowy kredytowej w 2012 rok. 
Zarz d tej Spó ki prowadzi dzia ania zmierzaj ce do zminimalizowania ryzyka 

ynno ci, w szczególno ci poprzez wyd enie terminu sp aty kredytu. 

I.6.1.11. W punkcie 2.5 sprawozdania Zarz d z dzia alno ci Grupy Kapita owej TUP 
S.A. za 2011 Zarz d Spó ki Dominuj cej wskaza  na problemy z p ynno ci  
finansow  w Grupie  Kapita owej g ównie w zwi zku z aktualn  sytuacj  spó ek TUP 
SA., TUP Property S.A. i Chmielowskie Sp. z o.o. Zarz d prowadzi dzia ania 
zmierzaj ce do niwelowania ryzyka p ynno ci w Grupie Kapita owej i uwa a, e 
ryzyko to zostanie wyeliminowane w istotnym stopniu i z du ym 
prawdopodobie stwem w najbli szej przysz ci jednak pewno ci takiej nie ma. 

I.6.1.12. Na dzie  31 grudnia 2011 roku w skonsolidowanych nieruchomo ciach 
inwestycyjnych zosta y mi dzy innymi zaprezentowane nieruchomo ci b ce 
obecnie w asno ci  spó ek zale nych Forest Hill Sp.  z o.o. oraz Centrum Handlowe 
Ba anty Sp. z o.o. , które zosta y wniesione aportem do tych spó ek przed 
uprawomocnieniem sie decyzji o zmianie planu zagospodarowania przestrzennego 
dotycz cych tych nieruchomo ci. Decyzja ta znacz co wp yn a na wzrost wyceny 
warto ci gruntów wniesionych  do spó ki Forest Hill Sp.  z o.o. W sprawozdaniu 
finansowym  spó ek zale nych nie utworzono rezerwy na op at  planistyczna 
ustalon  zgodnie z art. 36 ustawy z dnia 27 marca 203 roku o planowaniu i 
zagospodarowaniu przestrzennym a wynikaj  ze wzrostu warto ci nieruchomo ci. 
W ocenie Zarz dów Spó ki Dominuj cej , TUP Property S.A. oraz spó ek od niej 
zale nych nie zostan  podj te czynno ci, które mog  powodowa  powstanie 
zobowi za  z tytu u zap aty op aty (renty) planistycznej, tym samym utworzenia  
rezerwy z tytu u nie jest uzasadnione. 

I.6.1.13. Do dnia zako czenia naszego badania, to jest do 15 marca 2012 roku, 
Zarz d Spó ki nie z  skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2010 
(rok poprzedni) do og oszenia w Monitorze  Polskim B, jak wymagaj  tego przepisy 
ustawy o rachunkowo ci. 

 
I.6.2. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok 2011 zosta o zatwierdzone przez 
Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy uchwa  nr 6 z dnia 31 maja 2012 roku. 

I.6.3. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok 2011 Jednostka z a w 
dzie Rejonowym dla m.st. Warszawy w Warszawie, XII Wydzia  Gospodarczy 

Krajowego Rejestru S dowego w dniu 4 grudnia 2012 roku. 

I.6.4. Do dnia zako czenia naszego badania, to jest do dnia 14 marca 2013 roku, 
Zarz d Spó ki nie z  skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2011 rok 
do og oszenia w Monitorze Polskim B, jak wymagaj  tego przepisy ustawy 
o rachunkowo ci. 
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I.7. INFORMACJA O ZBADANYM SPRAWOZDANIU FINANSOWYM. 

I.7.1. Zbadane skonsolidowane sprawozdanie finansowe zosta o sporz dzone zgodnie 
z Mi dzynarodowymi Standardami Sprawozdawczo ci Finansowej oraz zwi zanymi 
z nimi interpretacji og oszonych w formie rozporz dze  Komisji Europejskiej (zwanymi 
dalej MSSF), a w zakresie nieuregulowanym w tych Standardach – stosownie do 
wymogów Ustawy o rachunkowo ci i wydanych na jej podstawie przepisach 
wykonawczych i sk ada si  z: 

 skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej sporz dzonego na dzie  31 
grudnia 2012 roku, które po stronie aktywów i pasywów wykazuje sum  271 737  
tysi cy z otych, 

 skonsolidowanego sprawozdania z ca kowitych dochodów za okres od 1 stycznia 
2012 roku do 31 grudnia 2012 roku wykazuj cego strat  netto w kwocie 5 280 
tysi cy z otych oraz ca kowit  strat  w kwocie 5 280 tysi cy z otych, 

 skonsolidowanego sprawozdania ze zmian w kapitale w asnym za okres od 1 
stycznia 2012 roku do 31 grudnia 2012 roku, wykazuj ce zmniejszenie stanu 
kapita u w asnego o kwot   5 161  tysi cy z otych, 

 skonsolidowanego sprawozdania z przep ywów pieni nych za okres od 1 stycznia 
2012 roku do 31 grudnia 2012 roku, wykazuj ce zwi kszenie stanu rodków 
pieni nych o kwot  1 359  tysi cy z otych, 

 informacji dodatkowej o przyj tych zasadach (polityce) rachunkowo ci oraz inne 
informacje obja niaj ce. 

I.7.2. Zarz d Jednostki dominuj cej sporz dzi  sprawozdanie z dzia alno ci Grupy 
Kapita owej w roku obrotowym, które do czy  do skonsolidowanego sprawozdania 
finansowego.  
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II. C  ANALITYCZNA. 
 
II.1.1. W cz ci analitycznej zaprezentowano najwa niejsze dane finansowe, ich struktury, 
dynamiki i w owe wska niki obrazuj ce sytuacj  finansow  Grupy Kapita owej. 

II.2. UPROSZCZONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ 

Aktywa 

2012-12-31 2011-12-31 
Tempo zmian 
2012/2011 

(%) tys. z  struktura (%) tys. z  struktura (%) 

A. AKTYWA TRWA E 214 640 79,0% 245 644 85,9% -12,6% 
     1. Warto ci niematerialne 53 0,0% 66 0,0% -19,7% 
     2. Warto  firmy 0 0,0% 4 337 1,5% -100,0% 
     3. Rzeczowe aktywa trwa e 1 940 0,7% 1 831 0,6% 6,0% 
     4. Nale no ci d ugoterminowe 2 0,0% 121 0,0% -98,3% 
     5. Aktywa finansowe i inwestycje w 
nieruchomo ci 206 383 75,9% 231 385 80,9% -10,8% 
     6. D ugoterminowe rozliczenia 
mi dzyokresowe 6 262 2,4% 7 904 2,8% -20,8% 
B. AKTYWA OBROTOWE 44 597 16,4% 40 337 14,1% 10,6% 
     1. Zapasy 38 556 14,2% 34 892 12,2% 10,5% 
     2. Nale no ci krótkoterminowe 1 444 0,5% 3 003 1,1% -51,9% 
     3. Krótkoterminowe aktywa 
finansowe i rodki pieni ne 4 406 1,6% 2 328 0,8% 89,3% 
     4. Krótkoterminowe rozliczenia 
mi dzyokresowe 191 0,1% 114 0,0% 67,5% 
C. Rzeczowe aktywa trwa e 
przeznaczone do sprzeda y 12 500  4,6% 19 0,0% 65689,5% 

Aktywa razem :           271 737 100,0% 286 000 100,0% -5,0% 
 

Pasywa 
2012-12-31 2011-12-31 Tempo 

zmian 
2012/2011 

(%) 
tys. z  struktura (%) tys. z  struktura (%) 

A. KAPITA  W ASNY 173 706 63,9% 178 867 62,5% -2,9% 
- w tym udzia y niekontroluj ce 144 0,1% 65 0,0% 121,5% 
C. ZOBOWI ZANIA I REZERWY NA 
ZOBOWI ZANIA 98 031 36,1% 107 133 37,5% -8,5% 
     1. Rezerwy na zobowi zania 16 630 6,2% 18 885 6,6% -11,9% 
     2. Zobowi zania d ugoterminowe 43 037 15,8% 49 046 17,1% -12,3% 
     3. Zobowi zania krótkoterminowe 36 129 13,3% 38 138 13,3% -5,3% 
     4. Rozliczenia mi dzyokresowe 2 235 0,8% 1 064 0,4% 110,1% 

Pasywa razem :  271 737 100,0% 286 000 100,0% -5,0% 
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II.3. UPROSZCZONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANE Z CA KOWITYCH DOCHODÓW 

Wyszczególnienie 
01.01.2012 - 
31.12.2012 

01.01.2011 - 
31.12.2011 

Tempo zmian 
2012/2011 

(%) tys. z  struktura (%) tys. z  struktura (%) 

  1. Przychody netto ze sprzeda y 18 021 100,0% 25 185 100,0% -28,4% 
  2. Koszty dzia alno ci operacyjnej 12 175 67,6% 23 318 92,6% -47,8% 

  3. Zysk (strata) ze sprzeda y 5 846 32,4% 1 867 7,4% 213,1% 

  4. Pozosta e przychody operacyjne 497 2,8% 21 062 83,6% -97,6% 
  5. Pozosta e koszty operacyjne 13 793 76,5% 6 193 24,6% 122,7% 
  6. Zysk (strata) na sprzeda y 
ca ci lub cz ci udzia ów 
jednostek podporz dkowanych* -782 -4,3% 0 0,0% 0,0% 
  7. Zysk (strata) z dzia alno ci 
operacyjnej -8 232 -45,7% 16 736 66,5% -149,2% 
  8. Przychody finansowe 6 223 34,5% 1 447 5,7% 330,1% 
  9. Koszty finansowe 4 228 23,5% 31 352 124,5% -86,5% 
  10. Zysk (strata) z udzia ów w 
jednostkach podporz dkowanych 
wycenianych metod  praw 

asno ci ** -179 -1,0% 94 0,5% -290,4% 
  11. Zysk (strata) z dzia alno ci 
gospodarczej -6 416 -35,6% -13 075 -51,92% -51,3% 
  12. Odpis warto ci firmy 0 0,0% 0 0,0% 0,0% 
  13. Zysk z okazyjnego nabycia 0 0,0% 0 0,0% 0,0% 
14. Zysk (strata) brutto -6 416 -35,6% -13 075 -51,9% -50,9% 
  15. Podatek dochodowy 1 204 6,7% -2 839 11,3% -142,4% 
16. Zysk / Strata netto -5 212 -28,9% -15 914 -63,2% -67,2% 
17 'Zysk(strata) na dzia alno ci 
zaniechanej lub sprzedanej -68 -0,4% -402 -1,6% -83,1% 
18. Zysk (strata) netto -5 280 -29,3% -16 316 -64,8% -67,6% 
- w tym zyski (straty) udzia owców 
niekontroluj cych -34 -0,2% 36 0,1% -194,4% 

 
* W 2012 r. uj to strat  na sprzeda y jednostek podporz dkowanych 
**W 2012 r. uj to strat  na wycenie udzia ów wycenionych metod  praw w asno ci. 
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II.4. UPROSZCZONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEP YWÓW PIENI NYCH  

Wyszczególnienie 
01.01.2012 - 
31.12.2012 

01.01.2011 - 
31.12.2011 

Tempo zmian 
2012/2011 

(%) tys. z  struktura (%) tys. z  struktura (%) 

  1. Wynik finansowy -6 416 100,0% -13 075 100,0% -50,9% 
  2. Korekty razem 11 820 -184,2% 16 406 -125,5% -28,0% 
  3. Przep ywy z dzia alno ci 
operacyjnej 5 404 -84,2% 3 331 -25,5% 62,2% 
  4. Wp ywy z dzia alno ci 
inwestycyjnej 6 461 -100,7% 10 220 -78,2% -36,8% 
  5. Wydatki na dzia alno ci 
inwestycyjnej -1 848 28,8% -1 264 9,7% 46,2% 
  6. Przep ywy z dzia alno ci 
inwestycyjnej 4 613 -71,9% 8 956 -68,5% -48,5% 
  7. Wp ywy z dzia alno ci 
finansowej 0 0,0% 150 -1,1% -100,0% 
  8. Wydatki na dzia alno ci 
finansowej -8 658 134,9% -13 660 104,5% -36,6% 
  9. Przep ywy z dzia alno ci 
finansowej -8 658 134,9% -13 510 103,3% -35,9% 
  10. Przep ywy pieni ne netto 
razem 1 359 -21,2% -1 223 9,4% -211,1% 

II.5. ANALIZA WSKA NIKOWA 
II.5.1. Rentowno   
 

Wska nik Formu a wska nika Zalecane 2012 2011 2010 
Rentowno  sprzeda y Wynik  na sprzeda y/Przychody ze sprzeda y max 32,4% 7,4% 5,1% 

Rentowno  brutto  Wynik brutto/Przychody ze sprzeda y max -35,6% -51,9% 66,8% 

Rentowno  netto  Wynik netto/Przychody ze sprzeda y max -29,3% -64,8% 35,1% 
Rentowno  netto 
aktywów Wynik netto/ rednia warto  aktywów ogó em max -1,9% -5,6% 2,9% 

Rentowno  netto 
kapita u w asnego 

Wynik netto/ rednia warto  kapita u 
asnego bez zysku max -2,8% -8,5% 4,5% 

 

II.5.2. P ynno  finansowa 
Wska nik Formu a wska nika Zalecane 2012 2011 2010 

ynno  bie ca 

(Zapasy + nale no ci krótkoterminowe + rodki 
pieni ne + rozliczenia mi dzyokresowe 

generuj ce wp ywy gotówkowe)/(Zobowi zania 
krótkoterminowe + rozliczenia mi dzyokresowe 

generuj ce wydatki) 

1,4-2,0 1,16 1,03 3,10 

ynno  szybka 

(Nale no ci krótkoterminowe + rodki pieni ne+ 
rozliczenia mi dzyokresowe generuj ce wp ywy 
gotówkowe)/(Zobowi zania krótkoterminowe + 

rozliczenia mi dzyokresowe generuj ce wydatki) 

0,8-1,0 0,16 0,14 2,46 

Pokrycie 
zobowi za  
handlowych 
nale no ciami 

(Nale no ci z tytu u dostaw i us ug/Zobowi zania z 
tytu u dostaw i us ug >1,0 0,42 1,01 1,17 

Kapita  pracuj cy Maj tek obrotowy - zobowi zania krótkoterminowe - 
rozliczenia mi dzyokresowe pasywne max 6 233,0 1  135,0 19 809,0 
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Wska nik Formu a wska nika Zalecane 2012 2011 2010 
Udzia  kapita u 
pracuj cego w 
aktywach 

(Maj tek obrotowy - zobowi zania krótkoterminowe 
- rozliczenia mi dzyokresowe pasywne)/Suma 

bilansowa 
max 2,29% 0,4 % 6,6% 

 

II.5.3. Sprawno  wykorzystania zasobów 
 

Wska nik Formu a wska nika Zalecane 2012 2011 2010 

Obrotowo  aktywów Przychody ze sprzeda y/ rednia warto  
aktywów ogó em max 0,1 0,1 0,1 

Obrotowo  rzeczowego 
maj tku trwa ego 

Przychody ze sprzeda y/ rednia warto  
rzeczowego maj tku trwa ego max 9,6 11,8 5,2 

Rotacja zapasów w dniach rednia warto  zapasów*365)/(Koszty 
operacyjne) min 1101,0 319,8 554,5 

Rotacja nale no ci w 
dniach 

rednia nale no ci z tytu u dostaw i us ug 
*365)/(Przychody ze sprzeda y) min 35,4 61,9 37,1 

Rotacja zobowi za  w 
dniach 

rednia warto  zobowi za  z tytu u 
dostaw i us ug *365)/(Koszty operacyjne) min 72,8 31,1 33,4 

 
II.5.4. Finansowanie dzia alno ci 

Wska nik Formu a wska nika Zalecane 2012 2011 2010 
Finansowanie kapita em 

asnym Kapita  w asny/Pasywa ogó em >30% 63,9% 62,5% 65,5% 

Pokrycie zobowi za  
kapita em w asnym 

Kapita  w asny/Zobowi zania i rezerwy na 
zobowi zania >45% 177,2% 166,9% 190,0% 

Pokrycie aktywów 
ugoterminowych 

kapita em d ugoterminowym 

ugoterminowe pasywa/(Aktywa trwa e + 
Nale no ci o wymagalno ci pow. 12m.) >100% 108,7% 100,4% 108,7% 

Trwa róde  
finansowania ugoterminowe pasywa/Pasywa ogó em max 85,9% 86,3% 96,9% 

II.6. KOMENTARZ DO CZ CI ANALITYCZNEJ 
II.6.1. W 2012 roku skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej Grupy 
Kapita owej zamkn o si  sum  bilansow  w kwocie 271 737 tys. z , co stanowi o 
spadek wzgl dem okresu poprzedniego o 5%. 

II.6.2. Najwi ksz  pozycj  w aktywach Grupy Kapita owej na koniec 2012 roku 
stanowi y, podobnie jak w roku wcze niejszym, aktywa finansowe i inwestycje w 
nieruchomo ci, których udzia  w sumie aktywów zmniejszy  si  nieznacznie w ci gu 
ostatniego analizowanego okresu tj. o 5 punktów procentowych.  

II.6.3. Kapita  w asny na dzie  31 grudnia 2012 roku zmniejszy  si  o 2,9% 
w porównaniu do ko ca 2011 roku i stanowi  63,9% sumy bilansowej na dzie  
bilansowy.  

II.6.4. Struktura pozosta ych sk adników pasywów pozosta a na koniec 2012 roku 
podobna w porównaniu z dniem 31 grudnia 2011 roku.  

II.6.5. G ównie w wyniku odnotowania znacz cej straty na pozosta ej dzia alno ci 
operacyjnej z tytu u zbycia i przeszacowania nieruchomo ci inwestycyjnych w roku 
2012, Grupa Kapita owa ponios a strat  netto w wysoko ci 5 280 tys. z otych.   

II.6.6. Podobnie jak w roku ubieg ym tak i w 2012 roku struktura przep ywów 
pieni nych Grupy Kapita owej wskazuje na podejmowanie dzia  
restrukturyzacyjnych. Wp ywy z dzia alno ci operacyjnej i inwestycyjnej sfinansowa y 
wydatki na dzia alno ci finansowej, zwi zane przede wszystkim ze sp at  kredytów.  
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II.6.7. Warto ci wska ników obrazuj cych poziom finansowania kapita em w asnym by y 
na koniec roku 2012 na poziomie zbli onym do poprzedniego okresu bilansowego. 
Grupa Kapita owej TUP S.A. stosuje nadal bezpieczny model finansowania aktywów, 
oparty g ównie o kapita y w asne. 

II.7. OCENA ZASADNO CI ZA ENIA KONTYNUOWANIA DZIA ALNO CI. 

II.7.1. W czasie naszego badania nie odnotowali my istnienia istotnych okoliczno ci, które 
mog yby powodowa  nasze przekonanie, e Jednostka Dominuj ca lub spó ki zale ne 
obj te skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym nie s  w stanie kontynuowa  
dzia alno ci przez co najmniej 12 miesi cy licz c od dnia bilansowego, to jest w ci gu 12 
miesi cy od dnia 31 grudnia 2012 roku w efekcie zamierzonego lub przymusowego 
zaniechania b  istotnego ograniczenia przez nie dotychczasowej dzia alno ci 
z uwzgl dnieniem poni szych okoliczno ci: 

II.7.1.1. W punkcie II.2.5 skonsolidowanego sprawozdania finansowego na 31 
grudnia 2012 roku Zarz du Spó ki Dominuj cej wskaza  na zagro enie kontynuacji 
dzia alno ci spowodowane ryzykiem p ynno ci w Grupie Kapita owej zwi zane 

ównie z aktualn  sytuacj  spó ek TUP S.A., TUP Property S.A. i Chmielowskie Sp. 
z o.o. Zarz d prowadzi dzia ania zmierzaj ce do minimalizowania ryzyka p ynno ci w 
Grupie Kapita owej i uwa a, e ryzyko to zostanie zredukowane w istotnym stopniu i 
z du ym prawdopodobie stwem w najbli szej przysz ci, jednak pewno ci takiej nie 
ma. 

II.7.1.2. Na dzie  31 grudnia 2012 roku w skonsolidowanym sprawozdaniu 
finansowym zosta a wykazana warto  zobowi zania z tytu u kredytu wymagalnego 
do sp aty w 2013 roku w wysoko ci 28 282 tys. z . W punkcie II.2.5 
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Zarz d Spó ki Dominuj cej ujawni , e 
prowadzi rozmowy na temat przed enia obowi zywania dotychczasowej umowy 
kredytowej. W ocenie Zarz du TUP S.A. prawdopodobie stwo pomy lnego 
zako czenia negocjacji z bankiem i zapewnienia dalszego finansowania Spó ki jest 
wysokie. 

II.7.1.3. W zwi zku z aktualn  sytuacj  finansow  spó ek zale nych TUP property 
S.A., Forest Hill Sp. z o.o., Kino Centrum Fordon Sp. z o.o., Centrum Handlowe 
Ba anty Sp. z o.o., Chmielowskie Sp. z o.o. oraz Port Jachtowy Niepor t Sp. z o.o. 
dla celów badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego otrzymali my od 
Zarz du Spó ki Dominuj cej pisemne zapewnienie, e w sytuacji, gdyby bie ca 

ynno  finansowa danych spó ek zale nych by a zagro ona, TUP S.A. deklaruje 
zapewnienie jej finansowania, które umo liwi utrzymanie bie cej dzia alno ci tych 
spó ek co najmniej do ko ca 2013 roku. 

II.7.1.4. Jednostka zale na Roda Sp. z o.o. w likwidacji pomimo postawienia jej w 
stan likwidacji na pocz tku 2011 roku, w trakcie 2012 roku prowadzi a dzia alno  
operacyjn .  
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III. C  SZCZEGÓ OWA. 

III.1. ROK OBROTOWY 

III.1.1. Sprawozdania finansowe wszystkich spó ek wchodz cych w sk ad Grupy 
Kapita owej, b ce podstaw  sporz dzenia skonsolidowanego sprawozdania 
finansowego, zosta y sporz dzone na dzie  31 grudnia 2012 roku i obejmuj  dane 
finansowe za okres: od 1 stycznia 2012 roku do 31 grudnia 2012 roku. Dane finansowe X-
Press Couriers Sp. z o.o. zosta y obj te konsolidacj  metod  pe  do dnia utraty kontroli 
(do 5 lipca 2012 roku), a nast pnie metod  praw w asno ci. 

III.2. ZASADY (POLITYKA) RACHUNKOWO CI ORAZ METODY PREZENTACJI DANYCH 
FINANSOWYCH 

III.2.1. W punkcie VIII dodatkowych informacji i obja nie  do skonsolidowanego 
sprawozdania finansowego za rok zako czony 31 grudnia 2012 roku Zarz d Spó ki 
Dominuj cej przedstawi  zasady (polityk ) rachunkowo ci oraz metody prezentacji danych 
finansowych Grupy Kapita owej. Polityka rachunkowo ci jest zgodna z Mi dzynarodowymi 
Standardami Sprawozdawczo ci Finansowej oraz zwi zanymi z nimi interpretacjami 
og oszonymi w formie rozporz dze  Komisji Europejskiej (zwanymi dalej MSSF), 
a w zakresie nieuregulowanym w tych Standardach – zgodna z wymogami Ustawy 
o rachunkowo ci i wydanych na jej podstawie przepisach wykonawczych. 

III.2.2. Polityk  rachunkowo ci w Grupie Kapita owej stosowano w istotnych aspektach 
w sposób ci y.  

III.2.3. Na dzie  31 grudnia 2012 roku zabezpieczeniem zaci gni tych przez spó  
zale  TUP Property S.A. kredytów bankowych by y mi dzy innymi hipoteki ustanowione 
na nieruchomo ciach b cych w asno ci  tej spó ki. Warto  zabezpieczenia podlega 
okresowej weryfikacji w oparciu o wyceny niezale nych rzeczoznawców dla celów 
ustalenia warto ci zabezpieczenia dla banków. W nocie nr IV.4.12 Zarz d Spó ki 
Dominuj cej ujawni  informacje dotycz ce warto ci nieruchomo ci okre lone przez 
rzeczoznawców. Warto ci te ró ni  si  od warto ci godziwych nieruchomo ci ustalonych 
zgodnie z polityk  rachunkowo ci Grupy Kapita owej (s  ni sze o kwot  6 751 z ), ze 
wzgl du na stosowane odmienne metodologie wyceny. W ocenie Zarz du Spó ki 
stosowana przez Grup  Kapita ow  metodologia ustalenia warto ci godziwej 
nieruchomo ci lepiej odzwierciedla ich warto  godziw  wzgl dem wycen przygotowanych 
dla celów ustalenia warto ci zabezpieczenia. 

III.2.4. Nieruchomo ci inwestycyjne wyceniane s  w Grupie Kapita owej TUP S.A. 
w warto ciach godziwych, co bezpo rednio wp ywa na wynik finansowy i warto  kapita ów 

asnych. Warto  godziwa nieruchomo ci inwestycyjnych nie b cych przedmiotem 
wynajmu jest ustalana raz na rok w drodze wyceny przez niezale nych rzeczoznawców. 
Warto  godziwa nieruchomo ci b cych przedmiotem wynajmu zosta a ustalona przez 
Spó ki Grupy Kapita owej samodzielnie na dzie  31 grudnia 2012 roku. Nieruchomo  
inwestycyjna, której sprzeda  nast pi po dniu bilansowym zosta a wyceniona w ustalonej z 
nabywc  cenie sprzeda y netto. Metodologi  wyceny oraz jej za enia przedstawiono w 
nocie obja niaj cej nr IV.4.12 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego.  
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III.2.5. Nieruchomo  inwestycyjna b ca w asno ci  Chmielowskie Sp. z o.o. stanowi 
32,28 % warto ci nieruchomo ci inwestycyjnych wykazanych w skonsolidowanym 
sprawozdaniu finansowym na dzie  31 grudnia 2012 roku oraz  24,22 % skonsolidowanej 
sumy bilansowej. Nieruchomo  inwestycyjn  stanowi grunt o powierzchni 116,96 ha (na 
31 grudnia 2011 roku powierzchnia nieruchomo ci stanowi a 119,76 ha, ale z uwagi na 
uprawomocnienie si  decyzji o podziale geodezyjnym 2,80 ha gruntu zosta o 
przeznaczone pod drogi gminne) zlokalizowana w okolicach Siewierza, na której 
realizowany jest projekt budowy ekologicznego miasta. Nieruchomo  zosta a wyceniona 
na dzie  30 listopada 2012 roku przez niezale nych rzeczoznawców maj tkowych: Pana 
Christophera Grzesika nr ewid. 9 oraz Pana Marcina Malmona nr ewid. 4859 zgodnie 
z podej ciem mieszanym - metod  pozosta ciow . Na podstawie tej wyceny zosta a 
dokonana aktualizacja warto ci nieruchomo ci inwestycyjnej na dzie  bilansowy. 
Informacje na temat wyceny zosta y zaprezentowane w nocie obja niaj cej nr IV.4.12 
skonsolidowanego sprawozdania finansowego. 

III.2.6. Zarówno TUP S.A, jak i jednostki zale ne nie tworz  rezerw na ewentualn  op at  
planistyczn  ustalan  zgodne z art. 36 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym, a wynikaj  ze wzrostu warto ci nieruchomo ci na 
skutek zmian planu miejscowego i pobieran  w momencie zbycia tej nieruchomo ci. 
Przes anki nie tworzenia rezerwy z tego tytu u zosta y opisane w nocie nr IV.4.36  
sprawozdania finansowego. 

III.2.7. Przekszta cenie danych porównywalnych w zwi zku z utrat  kontroli nad X-Press 
Couriers Sp. z o.o. Spó ka Dominuj ca zaprezentowa a w nocie obja niaj cej nr IX.9.3 
do skonsolidowanego sprawozdania finansowego w miejsce uj cia zmian 
retrospektywnych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. 

III.2.8. Kierownictwo Jednostki Dominuj cej zapewni o w istotnych aspektach 
porównywalno  danych finansowych za wszystkie okresy zaprezentowane 
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.  

III.2.9. Polityka rachunkowo ci Grupy Kapita owej odpowiada polityce rachunkowo ci 
Jednostki Dominuj cej. Sprawozdania finansowe Duncon Bikes Sp. z o.o. oraz 
Powszechnej Agencji Informacyjnej (PAGI) S.A. obj te konsolidacj  metod  praw 

asno ci sporz dzone zosta y zgodnie z ustaw  o rachunkowo ci.  

III.3. KAPITA  W ASNY 

III.3.1. Wykazany w skonsolidowanym bilansie na dzie  31 grudnia 2012 roku stan 
kapita ów w asnych jest zgodny z dokumentacj  konsolidacyjn . Dane finansowe 
dotycz ce kapita ów w asnych przedstawiono w skonsolidowanym zestawieniu zmian 
w kapitale w asnym. 

III.4. UDZIA Y NIEKONTROLUJ CE 

III.4.1. Wykazany w sprawozdaniu finansowym kapita  przypisany udzia owcom 
niekontroluj cym wynosi na dzie  31 grudnia 2012 roku 144 tys. z . Kapita  ten jest zgodny 
z dokumentacj  konsolidacyjn .  
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III.5. W CZENIA KONSOLIDACYJNE 

III.5.1. Dokonuj c konsolidacji spó ek przeprowadzono nast puj ce  wy czenia:  

III.5.1.1. kapita owe (udzia y i kapita y w asne Spó ek na dzie  przej cia kontroli), 

III.5.1.2. wzajemnych rozrachunków (nale no ci i zobowi za ), 

III.5.1.3. obrotów wewn trznych (przychodów i kosztów), 

III.5.1.4. wyników nie zrealizowanych przez spó ki obj te konsolidacj , zawartych 
w warto ci ich aktywów, 

 one prawid owe i zgodne z dokumentacj  konsolidacyjn . 

III.6. SPRZEDA  UDZIA ÓW W SPÓ CE PODPORZ DKOWANEJ 

III.6.1. W roku obrotowym zako czonym dnia 31 grudnia 2012 roku Grupa Kapita owa 
zby a 50,11 % z 72,07% udzia ów w X-press Couriers Sp. z o.o.  Informacje w tym zakresie 
przedstawiono w nocie IV.4.3 i IV.4.14 informacji dodatkowej do skonsolidowanego 
sprawozdania finansowego. Skutki i wynik na transakcji sprzeda y prawid owo uj to 
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. 

III.7. KOMPLETNO  I POPRAWNO  DOKUMENTACJI KONSOLIDACYJNEJ 

III.7.1. W efekcie naszego badania uznali my, e dokumentacja konsolidacyjna jest,  
we wszystkich istotnych aspektach, kompletna i poprawna oraz e spe nia ona istotne 
warunki, jakim powinna odpowiada  dokumentacja konsolidacyjna. W szczególno ci 
dotyczy to wy cze  z tytu u korekt konsolidacyjnych. 

III.8. STRUKTURA  AKTYWÓW I PASYWÓW SKONSOLIDOWANEGO BILANSU 

III.8.1. Struktura aktywów i pasywów Grupy Kapita owej jest przedstawiona  
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok zako czony 31 grudnia 2012 roku. 
Dane wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym s  zgodne 
z dokumentacj  konsolidacyjn .  

III.9. OCENA SPRAWOZDANIA Z CA KOWITYCH DOCHODÓW 

III.9.1. Sprawozdanie z ca kowitych dochodów zosta o sporz dzone prawid owo, zgodnie 
z przepisami okre lonymi w Mi dzynarodowych Standardach Rachunkowo ci, 
Mi dzynarodowych Standardach Sprawozdawczo ci Finansowej. 

III.10. ODST PSTWA OD ZASAD KONSOLIDACJI I STOSOWANIA METODY PRAW W ASNO CI 

III.10.1. Wszystkie jednostki obj te skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym zosta y 
skonsolidowane metod  pe , poza X-press Couriers Sp. z o.o., PAGI S.A. oraz Duncon 
Bikes Sp. z o.o., które jako jednostki stowarzyszone podlega y konsolidacji metod  praw 

asno ci (X-Press Couriers Sp. z o.o. metod  pe  do dnia utraty kontroli). 
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III.11. INFORMACJE DODATKOWE O PRZYJ TYCH ZASADACH (POLITYCE) RACHUNKOWO CI 
ORAZ INNE INFORMACJE OBJA NIAJ CE  

III.11.1. Dodatkowe informacje i obja nienia do skonsolidowanego sprawozdania 
finansowego za rok obrotowy zako czony 31 grudnia 2012 roku zosta y sporz dzone we 
wszystkich istotnych aspektach zgodnie z Mi dzynarodowymi Standardami 
Sprawozdawczo ci Finansowej oraz zwi zanymi z nimi interpretacjami og oszonymi 
w formie rozporz dze  Komisji Europejskiej. 

III.12. SPRAWOZDANIE Z DZIA ALNO CI GRUPY KAPITA OWEJ 

III.12.1.  Zapoznali my si  ze sporz dzonym przez Zarz d Spó ki Dominuj cej 
sprawozdaniem z dzia alno ci Grupy Kapita owej za okres od 1 stycznia 2012 roku do 31 
grudnia 2012 roku. Naszym zdaniem, sprawozdanie to spe nia istotne wymogi art. 49 ust. 2 
Ustawy o rachunkowo ci oraz przepisów Rozporz dzenia Ministra Finansów z dnia 19 
lutego 2009 roku w sprawie informacji bie cych i okresowych przekazywanych przez 
emitentów papierów warto ciowych oraz warunków uznawania za równowa ne informacji 
wymaganych przepisami prawa pa stwa nieb cego pa stwem cz onkowskim (Dz.U. z 
2009 r. Nr 33, poz. 259). Zawarte w tym sprawozdaniu z dzia alno ci kwoty i informacje 
pochodz ce ze zbadanego przez nas skonsolidowanego sprawozdania finansowego s  z 
nim zgodne. 
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IV. UWAGI KO COWE 

IV.1. PRZESTRZEGANIE PRZEPISÓW PRAWA 

IV.1.1. Otrzymali my pisemne o wiadczenie Zarz du Jednostki Dominuj cej, w którym 
Zarz d stwierdzi , e nie posiada wiedzy o jakichkolwiek naruszeniach prawa lub 
przepisów, które powinny by  uwzgl dnione przy sporz dzaniu skonsolidowanego 
sprawozdania finansowego lub mog yby stanowi  podstaw  do uwzgl dnienia kosztów 
lub strat. 

IV.1.2. Do dnia zako czenia naszego badania, to jest do 14 marca 2013 roku, Zarz d 
Spó ki nie z  skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2011 rok 
do og oszenia w Monitorze Polskim B, jak wymagaj  tego przepisy ustawy 
o rachunkowo ci. 

 

IV.2. WYKORZYSTANIE PRAC NIEZALE NYCH SPECJALISTÓW 

IV.2.1. W trakcie naszego badania korzystali my z wyników prac niezale nych 
specjalistów zatrudnionych przez Spó . Nie korzystali my z wyników prac 
niezale nych specjalistów zatrudnionych przez nas. Zakres wykorzystywanych 
informacji zosta  przedstawiony w uwagach obja niaj cych zawartych w opinii 
o jednostkowym sprawozdaniu finansowym TUP S.A. oraz o skonsolidowanym 
sprawozdaniu finansowym Grupy Kapita owej TUP S.A. za 2012 rok i dotyczy y wycen 
nieruchomo ci inwestycyjnych. 
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