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|. CzESC 0GOLNA

[.1. DANE IDENTYFIKUJACE JEDNOSTKE DOMINUJACA

Petna nazwa Jednostki: | TUP Spétka Akcyjna
Forma prawna: | Spétka akcyjna
Ulica: | Zielna 37
Miejscowos¢: | 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
Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy
w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy
Sad rejestrowy: | Krajowego Rejestru Sagdowego
Data wpisu do rejestru: | 24 lutego 2003 roku
Numer wpisu do rejestru: | 0000149976
Regon: | 012835824
NIP: | 5270102948
Przedmiot dziatalnosci wg PKD | 6420Z - dziatalnos¢ holdingéw finansowych
Kapitat podstawowy na dzien
bilansowy
Kapitat wkasny na dzien
bilansowy

15 212 tysiecy ziotych

173 706 tysiecy ztotych

Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy
Rada nadzorcza
Wiadze Jednostki | Zarzad

I.1.1. Zasadniczy i rzeczywisty przedmiot dziatalnosci Spotki Dominujacej zgodnie ze
statutem, zgtoszony do rejestru:

[.1.1.1. 6420Z - dziatalno$¢ holdingéw finansowych.

[.1.2. Wiasciciele Spotki Dominujacej w dniu sporzadzenia sprawozdania finansowego:

1.1.2.1. Rodzina Moritz z podmiotem zaleznym Hlamata Holdings Limited — 51,66%
udziatu w kapitale Spotki i 65,30% gtoséw na Zgromadzeniu Akcjonariuszy; w tym:

1.1.2.1.1. Hlamata Holdings Ltd. (podmiot zalezny od Elzbiety Moritz) — 42,93%
udziatu w kapitale Spotki i 59,17% gtosdéw na Zgromadzeniu Akcjonariuszy,

[.1.2.1.2. Elzbieta i Lestaw Moritz — 8,14% udzialu w kapitale Spotki i 5,72%
gtosow na Zgromadzeniu Akcjonariuszy,

[.1.2.1.3. Robert i Matgorzata Moritz — 0,59% udziatu w kapitale Spétki i 0,41%
gtosow na Zgromadzeniu Akcjonariuszy,

1.1.2.2. Investors Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych S.A. (dawniej DWS Polska
TFI S.A)) — 11,08% udzialu w kapitale Spotki i 7,79% gtoséw na Zgromadzeniu
Akcjonariuszy,

Dotyczy: Grupa Kapitatowa TUP S.A. 3
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[.1.2.3. Fundusze Inwestycyjne zarzgadzane przez Ipopema TFI S.A. — 7,43% udziatu
w kapitale Spofki i 5,22% gtosow na Zgromadzeniu Akcjonariuszy,

1.1.2.4. Pozostali

29,83%

na Zgromadzeniu Akcjonariuszy.

udziatu w kapitale Spotki i

21,69%

gtoséw

[.1.3. Nie wystgpity zmiany w strukturze wtasnosci w badanym okresie i do dnia wydania

opinii.

1.1.4. Zarzad Spotki Dominujgcej w dniu sporzgdzenia sprawozdania finansowego:

I.1.4.1. Robert Jacek Moritz — Prezes Zarzadu.

I.1.5. W badanym okresie oraz do dnia zakohczenia badania nie wystgpity zmiany
w Zarzadzie Jednostki.

[.2. SKEAD GRUPY KAPITALOWEJ.

[.2.1. W dniu 31 grudnia 2012 roku w sktad Grupy Kapitatowej TUP S.A. wchodzity

spotki:
llosé R -
Udziat % glosow Rodzaj opinii _ D2|ep, na
’ Metoda wydanej o Nazwa podmiotu, ktory
w kapitale na - . p .
Nazwa konsolida- jednostkowym ktory przeprowadzit | sporzadzono
podstawo- walnym - . .
p— s Ay cji sprawozdaniu badanie sprawozda-
Y 3 b finansowym nie finansowe
zeniu
HLB M2 Audyt
Jednostka Bez zastrzezen z Spéika z
TUP S.A. dominui - Petna uwagami ograniczong 31.12.2012
ominujaca R . S -
objasniajacymi odpowiedzialnoscig
Sp. k
Forest Hill Sp. z
0.0. (poprzed_nio
oo, Kibrypo 100% 100% Petna Nie badane N/D 31.12.2012
przejeciu Forest Hill
Sp.o0.0. przyjat nazwe
spotki)
Roda Sp. 20.0.1 15004 100% Peina Nie badane N/D 31.12.2012
w likwidacji
HLB M2 Audyt
Bez zastrzezen, z Spéika z
TUSP Pzr%pg”y 100% 100% Petna uwagami ograniczong 31.12.2012
p.20.0. objasniajacymi odpowiedzialnoscig
Sp. k
Raport z v_veryflkacp HLB M2 Audyt
pakietu Spélka z
Chmielowskie konsolidacyjnego pot
100% 100% Petna A ograniczong 31.12.2012
Sp. z 0.0. bez zastrzezen z R -
; odpowiedzialnoscig
uwagami
R . Sp. k
objasniajacymi
Port Jachtowy
Nieporet Sp. z 100% 100% Petna Nie badane N/D 31.12.2012
0.0.
Centrum
Handlowe 100% 100% Pelna Nie badane N/D 31.12.2012
Bazanty Sp. z
0.0.
Kino Centrum
Fordon Sp. z 50% 50% Petna Nie badane N/D 31.12.2012
0.0.
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o5 Rodzaj opinii Dzien, na
Udziat% | gloséw | op . n,
; Metoda wydanej o Nazwa podmiotu, ktory
w kapitale na - . p .
Nazwa konsolida- jednostkowym ktory przeprowadzit | sporzadzono
podstawo- walnym - . h
Cji sprawozdaniu badanie sprawozda-
wym zgroma- finansowym nie finansowe
dzeniu Y
Powszechna
Agencja 23,95% 15,66% Praw |\ trakcie badania | ALP Group sp. z o. 31.12.2012
Informacyjna wihasnosci
(PAGI)S.A.
X-press Praw
Couriers Sp. z 21,96% 21,96% . Nie badane N/D 31.12.2012
0.0, wtasnosci
Duncon Bikes | 5 5394 46,53% Praw Nie badane N/D 31.12.2012
Sp. z 0.0. wihasnosci
I.3. DANE IDENTYFIKUJACE BIEGLEGO REWIDENTA.
[.3.1. Badanie przeprowadzita firma HLB M2 Audyt Spoétka z ograniczong

odpowiedzialnoscig Spotka komandytowa z siedzibg w Warszawie (02-521), przy ul.
Rakowieckiej 41/27 (nr 3697 na liscie podmiotow uprawnionych do badania sprawozdan
finansowych). W imieniu podmiotu uprawnionego badaniem kierowat kluczowy biegty
rewident Aleksandra Mottawska nr 10844.

[.3.2. HLB M2 Audyt Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp. k. z siedzibg
w Warszawie (kod pocztowy: 02-521), przy ul. Rakowieckiej 41/27, zostata wybrana do
przeprowadzenia badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej TUP uchwatg 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 pomiedzy badang Jednostkg a HLB M2 Audyt Sp. z 0. 0. Sp.
K.

[.3.3. HLB M2 Audyt Spotka z 0.0. Sp. k., kluczowy biegty rewident kierujgcy badaniem
oraz inne osoby uczestniczace w badaniu spetniajg wymogi okreslone w art. 56 Ustawy
z dnia 7 maja 2009 roku o biegtych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach
uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze publicznym (Dz. U.
nr 77, poz. 649 z pézn. zm.) dotyczace bezstronno$ci i niezaleznosci od badanej
Jednostki.

[.3.4. Badanie przeprowadzono w siedzibie Spo6tki Dominujacej w terminie: 13 — 15
lutego 2013 roku.

I.4. PODSTAWA PRAWNA PRZEPROWADZONEGO BADANIA.

1.4.1. Badanie
W oparciu o:

skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeprowadzilismy

[.4.1.1. przepisy Ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (tekst
jednolity Dz. U. z 2009 roku, nr 152, poz. 1223, z pézniejszymi zmianami),

1.4.1.2. krajowe standardy rewizji finansowej, wydane przez Krajowg Rade Biegtych
Rewidentow w Polsce.

Dotyczy: Grupa Kapitatowa TUP S.A. 5
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I.5. ZAKRES ODPOWIEDZIALNOSCI | CEL BADANIA

I.5.1. Celem badania byto wyrazenie pisemnej opinii wraz z raportem, czy
skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest prawidtowe oraz rzetelnie ijasno
przedstawia sytuacje majagtkowsg i finansowa, jak tez wynik finansowy badanej Grupy
Kapitatowej.

1.5.2. W badaniu poszczego6lnych pozycji skonsolidowanego sprawozdania finansowego
i dokumentacji konsolidacyjnej postuzyliSmy sie testami i prébami wtasciwymi dla rewizji
finansowej. Na podstawie wynikéw tych testéw i préb wnioskowaliSmy o poprawnosci
badanych pozycji.

1.5.3. Przedmiotem naszego badania nie byly kwestie nie majgce wptywu na zbadane
przez nas skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

I.5.4. Zarzad Spoétki Dominujgcej udostepnit nam w czasie badania wszystkie
sprawozdania finansowe spétek objetych konsolidacja, dokumentacje konsolidacyjna,
informacje i inne wymagane dokumenty oraz przekazat nam wyjasnienia niezbedne
do wydania opinii o zbadanym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

I.5.5. Zarzad Spoétki Dominujgcej podpisat w dniu 14 marca 2013 roku pisemne
oswiadczenie 0o  kompletnosci, rzetelnosci i prawidtowosci  zbadanego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz, iz pomiedzy dniem bilansowym
a dniem zakonczenia badania nie wystapity zdarzenia, ktére mogtyby wptywac istotnie
na sytuacje finansowg i majgtkowg Grupy Kapitatowej i wymagatyby dodatkowego
ujecia w zbadanym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. W oswiadczeniu tym
Zarzad Spotki Dominujgcej potwierdzit swojg odpowiedzialnos¢ za zbadane
skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Dotyczy: Grupa Kapitatowa TUP S.A.
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I.6. INFORMACJA O SPRAWOZDANIU FINANSOWYM ZA ROK POPRZEDNI.

1.6.1. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok 2011 zostato poddane badaniu
przez biegtego rewidenta. Badanie przeprowadzit Maciej Czapiewski, biegty rewident nr
10326, dziatajgcy w imieniu HLB M2 Audyt Sp. z 0.0., podmiotu uprawnionego do
badania sprawozdan finansowych nr 3149. O sporzgdzonym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym za rok 2011 wydano opinie bez zastrzezen z nastepujgcymi
uwagami objasniajgcymi:

1.6.1.1. Nieruchomosci inwestycyjne wycenione sg w Grupie Kapitalowe] TUP S.A. w
wartosciach godziwych, co bezposrednio wptywa na wynik finansowy i wartos¢
kapitatow witasnych. Wartos¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych nie bedacych
przedmiotem wynajmu zostata ustalona w drodze wyceny przez niezaleznych
rzeczoznawcow wedtug stanu na dzien 30 listopada 2011 roku. Wartos¢ godziwa
nieruchomosci bedacych przedmiotem wynajmu zostata ustalona przez Spétki Grupy
Kapitatowej samodzielnie na dzien 31 grudnia 2011 roku. Nieruchomosci
inwestycyjne, ktorych sprzedaz nastgpi po dacie bilansu zostaty wycenione w
ustalonej z nabywcg cenie sprzedazy netto. Metodologie wyceny oraz jej zatozenia
przedstawione w nocie nr 1V 4.12 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
oraz w punkcie IX "Zasady wyceny aktywoOw i pasywow oraz pomiaru finansowego
przyjete przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego.

[.6.1.2. Nieruchomos¢ inwestycyjna bedaca wtasnoscig Chmielowskie Sp. z o.0.
stanowi 25,90 % wartosci nieruchomosci inwestycyjnych na dzien 31 grudnia 2011
roku oraz blisko 20,90 % skonsolidowanej sumy bilansowej. Nieruchomos¢
inwestycyjna stanowi grunt o powierzchni 119, 76 ha zlokalizowanej w okolicach
Siewierza, na ktorej realizowany jest projekt budowy ekologicznego miasta. W dniu
24 czerwca 2010 r. Rada Miasta Siewierz uchwalita Miejscowy Plan
Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP) dla 46,20 ha ze 119,76 ha jakie posiada
Chmielowskie Sp. z 0.0. W zwigzku z tym, ze od 2008 roku prowadzone byto
dostosowanie nieruchomosci celem dokonania jej sprzedazy w dajgcej sie
przewidzie¢ przysztosci, nieruchomos¢ prezentowana byta w latach poprzednich w
pozycji "zapasy" sprawozdania z sytuacji finansowej. Pod koniec roku 2010 Zarzad
spotki zaleznej zdecydowat , ze tylko czes¢ nieruchomosci (o powierzchni 8.83 ha)
bedzie przygotowana do sprzedazy w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci i ta czes¢
bedzie nadal prezentowana w pozycji zapasy, natomiast pozostata czes¢ gruntu
(110.86 ha) bedzie prezentowana w pozycji nieruchomosci inwestycyjne. Dnia 30
listopada 2011 roku Zarzad Spétki Dominujacej zdecydowat, ze spotka zalezna
bedzie dostosowywata wiekszg cze$¢ gruntu do sprzedazy. Na mocy uchwaly
Zarzadu przekwalifikowano dodatkowe 17,12 ha do pozycji zapasy. Grunt wykazany
do 30 listopada 2011 roku w pozycji nieruchomosci inwestycyjne zostat wyceniony
na ten dzien przez niezaleznych rzeczoznawcow majgtkowych: Pana Christophera
Grzesika nr ewid. 9 oraz Pana Marcina Malmona nr. ewid. 4859 zgodnie z
podejsciem mieszanym - metodg pozostatosciowg. Na podstawie tej wyceny Spétka
zalezna dokonata aktualizacji wartosci nieruchomosci inwestycyjnej na dzien
bilansowy i ujefa na koniec 2011 roku w ksiegach strate w kwocie 4 739 tys. zt (bez
wptywu podatku odroczonego). Zarzad Spétki Dominujgcej uwaza, ze przyjete

Dotyczy: Grupa Kapitatowa TUP S.A. 7
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zatozenia do wyceny sg wysoce prawdopodobne do realizacji, jednak pewnosci
takiej nie ma. Informacje za temat wyceny zostaty zaprezentowane w nocie
objasniajgcej nr 1V.4.12 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej.

1.6.1.3. W  skonsolidowanych naleznosciach  krotkoterminowych  Jednostka
Dominujgca wykazata wartos¢ bilansowg naleznosci od Modena Park Sp. z 0.0. w
kwocie 0 zt. W dniu 24 czerwca 2010 roku spétki TUP S.A. TUP Property S.A. oraz
Modena Park Sp. z 0.0. podpisaty porozumienie co do warunkéw spfaty naleznosci w
kwocie 28 620 tysiecy ztotych wraz z odsetkami, stanowigcej czesc ceny sprzedazy
nieruchomosci po bytej fabryce ZPO Modena S.A. potozonej w Poznaniu, gdzie
transakcja sprzedazy miata miejsce w roku 2008. Na podstawie okreslonego wyzej
porozumienia TUP S.A. w zamian za wierzytelnosci wobec swojej spoétki zaleznej
przejeta od TUP Property S.A. wierzytelnosci od Modena Park Sp. z 0.0. . Zgodnie z
ustaleniami wierzytelnos¢ miata zosta¢ sptacona do dnia 24 czerwca 2011 roku (w
lipcu 2010 roku sptacono 1 000 tysiecy ztotych). Do dnia badania opisana naleznosc
nie zostata uregulowana. W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym na dzien
31 grudnia 2011 roku naleznos¢ wraz z odsetkami objeto odpisem aktualizujgcym w
petnej wysokosci tj. w kwocie 29 841 tysiecy zitotych, przy czym wartos¢ odpisu
utworzona w roku 2011 wyniosta 17 841 tysiecy zfotych. Odpis utworzono na
podstawie przeprowadzonej przez Zarzad Spotki analizy sytuacji finansowej dtuznika
na dzieh 31 grudnia 2011 roku, z uwzglednieniem skutkow podjetych po dniu
bilansowym dziatann egzekucyjnych. Stanowisko Zarzgdu Spotki w zakresie
niepewnosci zwigzanej ze wskazang wierzytelnoscig oraz informacji o aktualnej
sytuacji w zakresie dochodzonej naleznosci Spétka Dominujgca zaprezentowata w
nocie 1V.4.19 skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej TUP
S.A.

1.6.1.4. W pozycji "wartos¢ firmy" Zarzad Spoétki Dominujgcej ujawnit kwote 4.337
tysiecy ztotych (stanowigaca 1,52 % tacznych aktywéw skonsolidowanego
sprawozdania z sytuacji finansowej) wynikajaca z rozliczenia nabycia spotki X-press
Couriers Sp. z 0.0. przez Grupe Kapitatowa, ktére nastapito 4 lipca 2008 roku. Na
dzieh 31 grudnia 2011 roku, dla celéw sporzadzenia skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Zarzad Spotki Dominujacej w oparciu o zapisy MSR 36
"Utrata wartosci aktywow" przeprowadzit test na utrate wartosci tej pozycji aktywow.
Test na utrate wartosci zostat przeprowadzony na podstawie wyceny udziatow X-
press Couriers. Informacje na temat przeprowadzonego testu na utrate wartosci oraz
stanowisko Zarzadu TUP S.A zostaly zaprezentowane w dodatkowej nocie
objasniajacej nr IV.4.13 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej TUP S.A.

1.6.1.5. Biegly Rewident przeprowadzajacy przeglad pakietu konsolidacyjnego spotki
zaleznej X-press Couriers Sp. z 0.0. zamiescit w swoim raporcie wydanym dla celéw
wydania opinii o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym uwagi objasniajgce
dotyczace mozliwosci kontynuowania dziatalnosci przez tg spétke Biegly Rewident
wskazat, ze otrzymat pisemne zapewnienie Jednostki Dominujacej, ze w sytuacji
gdyby biezaca ptynnos¢ finansowa danej spétki byta zagrozona, TUP S.A. deklaruje
zapewnienie jej finansowania, ktére umozliwi utrzymanie biezacej dziatalnosci spoétek
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co najmniej do konca 2012 roku. Na tej podstawie uznaliSmy, ze nie wystepuje
zagrozenie kontynuacji dziatalnosci wymienionej jednostki w roku nastepnym po
badanym na skutek zamierzonego lub przymusowego zaniechania badz istotnego
ograniczenia dotychczasowej dziatalnosci.

1.6.1.6. W zwigzku z aktualng sytuacja spotek zaleznych Euroconstruction Sp. z o.0.
Chmielowskie Sp. z 0.0. oraz Port Jachtowy Nieporet Sp. z 0.0. dla celéw badania
skonsolidowanego sprawozdania finansowego otrzymaliSmy od Zarzgadu Spofki
Dominujgcej pisemne zapewnienie Jednostki Dominujacej, ze w sytuacji gdyby
biezaca ptynnos¢ finansowa danych spotek zaleznych byta zagrozona TUP S.A.
deklaruje zapewnienie jej finansowania, ktére umozliwi utrzymanie biezacej
dziatalnosci tych spétek co najmniej do konca 2012 roku.

1.6.1.7. W punkcie II.2.4 informacji dodatkowych do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Zarzad Jednostki Dominujgcej wskazata na fakt prowadzenia negocjacji
z Gming Nieporet w zwigzku z planowanym przedtuzeniem umowy dzierzawy
nieruchomosci, na ktorej spotka zalezna Port Jachtowy Nieporet Sp. z 0.0. prowadzi
swojg dziatalno$¢ gospodarczg. Zdaniem Zarzadu Spoétki Dominujacej negocjacje
zakoncza sie powodzeniem, co nie zakitdci mozliwosci kontynuowania przez te
spotke zalezng dziatalnosci gospodarczej, jednak pewnosci takiej nie ma.

1.6.1.8. Sprawozdania finansowe spoétek zaleznych Roda Sp. z o.0. w likwidacji ,
Forest Hill Sp. z o0.0., Kino - Centrum Fordon Sp. z 0.0., Centrum Handlowe Bazanty
Sp. z o0.0., Port Jachtowy Nieporet Sp. z 0.0., Chmielowskie Sp. z o0.0., X-press
Courierd Sp. z o0.0., Euroconstruction Sp. z o0.0. objete skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym nie byty poddane badaniu przez biegtych rewidentow.
ZostaliSmy  zaangazowani do  przeprowadzenia  przegladéw  pakietow
konsolidacyjnych spétek: Chmielowskie Sp. z 0.0. Forest Hill Sp. z 0.0. Centrum
Handlowe Bazanty Sp. z 0.0. oraz X-press Couriers Sp. z o0.0. O tych
sprawozdaniach wydaliSmy raporty z przegladow bez zastrzezen, z uwagami
objasniajgcymi. Dane finansowe pozostatych spoétek, ktdrych pakiety nie zostaty
objete przegladem, nie sg istotne dla sprawozdania finansowego, w szczegolnosci
skumulowana wielko$¢ sum bilansowych tych Spotek, przed wytgczeniami
konsolidacyjnymi, stanowi 1,12 % sumy bilansowej skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej bez dokonania wytaczeh konsolidacyjnych oraz
skumulowana wielko$¢ kapitatdbw wiasnych tych Spoétek stanowi - 1,78 % kapitatu
wilasnego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej bez
dokonywania wytgczen konsolidacyjnych.

[.6.1.9. Sprawozdanie finansowe spotki stowarzyszonej Powszechna Agencja
Informacyjna (PAGI) S.A. na dzieh wydania opinii o skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym Grupy Kapitatowe] TUP S.A. jest w trakcie badania przez biegtego
rewidenta. Wartos¢ akcji w tej spotce stowarzyszonej stanowi 0,21 % sumy
bilansowej skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

[.6.1.10. Na dzien 31 grudnia 2011 roku w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym Spotka Dominujgca wykazata wartos¢ zobowigzan z tytutu kredytow
wymagalnych do sptaty w grudniu 2012 roku w wysokosci 33 313 tysiecy ziotych. W
punkcie 2.5 sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej TUP S.A. za
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2011, Zarzad Spofki ujawnit informacje na temat ryzyka ptynnosci spotki zaleznej
TUP Property S.A. zwigzanego z zapadalnoscig umowy kredytowej w 2012 rok.
Zarzad tej Spoétki prowadzi dziatania zmierzajace do zminimalizowania ryzyka
ptynnosci, w szczegdlnosci poprzez wydtuzenie terminu sptaty kredytu.

[.6.1.11. W punkcie 2.5 sprawozdania Zarzad z dziatalnosci Grupy Kapitatowej TUP
S.A. za 2011 Zarzad Spoétki Dominujacej wskazat na problemy z ptynnoscig
finansowg w Grupie Kapitatowej gtéwnie w zwigzku z aktualng sytuacjg spétek TUP
SA., TUP Property S.A. i Chmielowskie Sp. z 0.0. Zarzad prowadzi dziatania
zmierzajgce do niwelowania ryzyka ptynnosci w Grupie Kapitatowej i uwaza, ze
ryzyko to zostanie wyeliminowane w istothnym stopniu iz duzym
prawdopodobienstwem w najblizszej przysztosci jednak pewnosci takiej nie ma.

[.6.1.12. Na dzien 31 grudnia 2011 roku w skonsolidowanych nieruchomosciach
inwestycyjnych zostaly miedzy innymi zaprezentowane nieruchomosci bedace
obecnie wtasnoscig spotek zaleznych Forest Hill Sp. z 0.0. oraz Centrum Handlowe
Bazanty Sp. z 0.0. , ktore zostaly wniesione aportem do tych spétek przed
uprawomochieniem sie decyzji o zmianie planu zagospodarowania przestrzennego
dotyczacych tych nieruchomosci. Decyzja ta znaczaco wptyneta na wzrost wyceny
wartosci gruntéw wniesionych do spotki Forest Hill Sp. z 0.0. W sprawozdaniu
finansowym  spoétek zaleznych nie utworzono rezerwy na optate planistyczna
ustalong zgodnie z art. 36 ustawy z dnia 27 marca 203 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym a wynikajaca ze wzrostu wartosci nieruchomosci.
W ocenie Zarzadow Spotki Dominujacej , TUP Property S.A. oraz spétek od niej
zaleznych nie zostang podjete czynnosci, ktére moga powodowac powstanie
zobowigzan z tytutu zaptaty optaty (renty) planistycznej, tym samym utworzenia
rezerwy z tytutu nie jest uzasadnione.

[.6.1.13. Do dnia zakohczenia naszego badania, to jest do 15 marca 2012 roku,
Zarzad Spofki nie ztozyt skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2010
(rok poprzedni) do ogtoszenia w Monitorze Polskim B, jak wymagajg tego przepisy
ustawy o rachunkowosci.

1.6.2. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok 2011 zostato zatwierdzone przez
Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy uchwatg nr 6 z dnia 31 maja 2012 roku.

[.6.3. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok 2011 Jednostka ztozyta w
Sadzie Rejonowym dla m.st. Warszawy w Warszawie, XII Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 4 grudnia 2012 roku.

I.6.4. Do dnia zakonczenia naszego badania, to jest do dnia 14 marca 2013 roku,
Zarzad Spotki nie ziozyt skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2011 rok
do ogtoszenia w Monitorze Polskim B, jak wymagajg tego przepisy ustawy
o rachunkowosci.
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I.7. INFORMACJA O ZBADANYM SPRAWOZDANIU FINANSOWYM.

I.7.1. Zbadane skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie
z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe] oraz zwigzanymi
z nimi interpretacji ogtoszonych w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej (zwanymi
dalej MSSF), a w zakresie nieuregulowanym w tych Standardach — stosownie do
wymogéw Ustawy o rachunkowosci iwydanych na jej podstawie przepisach
wykonawczych i skfada sie z:

skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej sporzadzonego na dzien 31
grudnia 2012 roku, ktore po stronie aktywow i pasywéw wykazuje sume 271 737
tysiecy ziotych,

skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych dochodoéw za okres od 1 stycznia
2012 roku do 31 grudnia 2012 roku wykazujgcego strate netto w kwocie 5 280
tysiecy ziotych oraz catkowitg strate w kwocie 5 280 tysiecy ztotych,

skonsolidowanego sprawozdania ze zmian w kapitale wtasnym za okres od 1
stycznia 2012 roku do 31 grudnia 2012 roku, wykazujgce zmniejszenie stanu
kapitatu wiasnego o kwote 5 161 tysiecy ztotych,

skonsolidowanego sprawozdania z przeptywow pienieznych za okres od 1 stycznia
2012 roku do 31 grudnia 2012 roku, wykazujgce zwiekszenie stanu srodkow
pienieznych o kwote 1 359 tysiecy ztotych,

informacji dodatkowej o przyjetych zasadach (polityce) rachunkowosci oraz inne
informacje objasniajgce.

I.7.2. Zarzad Jednostki dominujgcej sporzadzit sprawozdanie z dziatalnosci Grupy
Kapitatowej w roku obrotowym, ktore dotgczyt do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego.
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[l. CZESE ANALITYCZNA.

I1.1.1. W czesci analitycznej zaprezentowano najwazniejsze dane finansowe, ich struktury,
dynamiki i weztowe wskazniki obrazujgce sytuacje finansowg Grupy Kapitatowe;.

I1.2. UPROSZCZONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

2012-12-31 2011-12-31
Tempo zmian
Aktywa 2012/2011
tys. zt struktura (%) tys. zt struktura (%) (%)
A. AKTYWA TRWALRE 214 640 79,0% | 245 644 85,9% -12,6%
1. Wartosci niematerialne 53 0,0% 66 0,0% -19,7%
2. Wartosc firmy 0 0,0% 4 337 1,5% -100,0%
3. Rzeczowe aktywa trwate 1940 0,7% 1831 0,6% 6,0%
4. Naleznosci dtugoterminowe 2 0,0% 121 0,0% -98,3%
5. Aktywa finansowe i inwestycje w
nieruchomosci 206 383 75,9% | 231 385 80,9% -10,8%
6. Dlugoterminowe rozliczenia
miedzyokresowe 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. Naleznoéci krétkoterminowe 1444 0,5% 3 003 1,1% -51,9%
3. Krotkoterminowe aktywa
finansowe i Srodki pieniezne 4 406 1,6% 2 328 0,8% 89,3%
4. Krotkoterminowe rozliczenia
miedzyokresowe 191 0,1% 114 0,0% 67,5%
C. Rzeczowe aktywa trwate
przeznaczone do sprzedazy 12 500 4,6% 19 0,0% | 65689,5%
Aktywa razem : | 271 737 100,020 | 286 000 100,0%0 -5,0%0
2012-12-31 2011-12-31 Tempo
Pasywa zmian
tys. zt struktura (%) tys. zt struktura (%) | 2012/2011
(%)
A. KAPITAE WEASNY 173 706 63,9% | 178 867 62,5% -2,9%
- w tym udziaty niekontrolujace 144 0,1% 65 0,0% 121,5%
C. ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA
ZOBOWIAZANIA 98 031 36,1% | 107 133 37,5% -8,5%
1. Rezerwy na zobowigzania 16 630 6,2% 18 885 6,6% -11,9%
2. Zobowigzania dtugoterminowe 43 037 15,8% 49 046 17,1% -12,3%
3. Zobowiazania krétkoterminowe 36 129 13,3% 38 138 13,3% -5,3%
4. Rozliczenia miedzyokresowe 2 235 0,8% 1064 0,4% 110,1%
Pasywa razem : | 271 737 100,096 | 286 000 100,0%06 -5,0%0

Dotyczy: Grupa Kapitatowa TUP S.A.
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I1.3. UPROSZCZONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

01.01.2012 - 01.01.2011 - Tempo zmian
Wyszczegoblnienie 31.12.2012 31.12.2011 2012/2011
tys. zt struktura (%) tys. zt struktura (%) (%)

1. Przychody netto ze sprzedazy 18 021 100,0% 25185 100,0% -28,4%
2. Koszty dziatalnoSci operacyjnej 12 175 67,6% 23 318 92,6% -47,8%
3. Zysk (strata) ze sprzedazy 5 846 32,4% 1867 7,4% 213,1%
4. Pozostate przychody operacyjne 497 2,8% 21 062 83,6% -97,6%
5. Pozostate koszty operacyjne 13793 76,5% 6 193 24,6% 122,7%
6. Zysk (strata) na sprzedazy

catosci lub czesci udziatow

jednostek podporzadkowanych* -782 -4,3% 0 0,0% 0,0%
7. Zysk (strata) z dziatalnosci

operacyjnej -8 232 -45,7%0 16 736 66,5% | -149,2%
8. Przychody finansowe 6 223 34,5% 1447 5,7% 330,1%
9. Koszty finansowe 4 228 23,5% 31 352 124,5% -86,5%
10. Zysk (strata) z udziatéw w

jednostkach podporzgdkowanych

wycenianych metodg praw

wilasnosci ** -179 -1,0% 94 0,5% -290,4%
11. Zysk (strata) z dziatalnosci

gospodarczej -6 416 -35,6% | -13 075 -51,92% -51,3%
12. Odpis wartosci 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 1204 6,7% -2 839 11,3% -142,4%

16. Zysk / Strata netto -5212 -28,9% | -15914 -63,2% -67,2%

17 'Zysk(strata) na dziatalnosci

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) udziatowcow o _ o

niekontrolujacych -34 -0,2% 36 0,1% 194,4%

*W 2012 r. ujeto strate na sprzedazy jednostek podporzadkowanych

**W 2012 r. ujeto strate na wycenie udziatdw wycenionych metodg praw wtasnosci.

Dotyczy: Grupa Kapitatowa TUP S.A.
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II.4. UPROSZCZONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

01012012 - 01012011 - Tempo Zmian
Wyszczegdblnienie 31.12.2012 31.12.2011 2012/2011
tys. zt struktura (%) tys. zt 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. Przepltywy z dziatalnosci
operacyjnej 5404 -84,2% 3331 -25,5% 62,2%
4. Wptywy z dziatalnoSci
inwestycyjnej 6 461 -100,7% 10 220 -78,2% -36,8%
5. Wydatki na dziatalnosci
inwestycyjnej -1 848 28,8% -1 264 9,7% 46,2%
6. Przeptywy z dziatalnosci
inwestycyjnej 4613 -71,9% 8 956 -68,5% -48,5%
7. Wpltywy z dziatalnoSci
finansowej 0 0,0% 150 -1,1% -100,0%
8. Wydatki na dziatalnosci
finansowej -8 658 134,9% -13 660 104,5% -36,6%
9. Przeptywy z dziatalnosci
finansowej -8 658 134,9% | -13 510 103,3%0 -35,9%0
10. Przeptywy pieniezne netto
razem 1 359 -21,2% -1 223 9,4%0 -211,1%
I1.5. ANALIZA WSKAZNIKOWA
[1.5.1. Rentownosc¢
Wskaznik Formuta wskaznika Zalecane 2012 2011 2010
Rentownos¢ sprzedazy | Wynik na sprzedazy/Przychody ze sprzedazy max 32,4% 7,4% 51%
Rentownos¢ brutto Wynik brutto/Przychody ze sprzedazy max -35,6% -51,9% 66,8%
Rentownos¢ netto Wynik netto/Przychody ze sprzedazy max -29,3% -64,8% 35,1%
Rentoyvnosc netto Wynik netto/Srednia warto$é aktywéw ogdtem max -1,9% -5,6% 2,9%
aktywow
Ren_townosc netto Wynik netto/Srednia warto$¢ kapitatu max -2.8% -8.5% 45%
kapitatu wtasnego wiasnego bez zysku
[1.5.2. Plynnos¢ finansowa
Wskaznik Formuta wskaznika Zalecane 2012 2011 2010
(Zapasy + naleznosci krétkoterminowe + $rodki
pieniezne + rozliczenia miedzyokresowe
Ptynnos¢ biezaca generujace wplywy gotéwkowe)/(Zobowigzania 1,4-2,0 1,16 1,03 3,10
krétkoterminowe + rozliczenia miedzyokresowe
generujace wydatki)
(Naleznosci krotkoterminowe + $rodki pieniezne+
o rozliczenia miedzyokresowe generujace wplywy )
Ptynnosc szybka gotéwkowe)/(Zobowigzania krotkoterminowe + 0810 0.16 0,14 2,46
rozliczenia miedzyokresowe generujace wydatki)
Pokrycie
zobowigzan (Naleznosci z tytutu dostaw i ustug/Zobowiazania z
handlowych tytutu dostaw i ustug >1,0 042 101 117
naleznosciami
. . Majatek obrotowy - zobowigzania krétkoterminowe -
Kapitat pracujacy rozliczenia miedzyokresowe pasywne max 6 233,0 1 135,0 | 19809,0
Dotyczy: Grupa Kapitatowa TUP S.A.
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Wskaznik Formuta wskaznika Zalecane 2012 2011 2010
Udziat kapitatu (Majatek obrotowy - zobowigzania krétkoterminowe
pracujacego w - rozliczenia migdzyokresowe pasywne)/Suma max 2,29% 0,4 % 6,6%
aktywach bilansowa
[1.5.3. Sprawnos¢ wykorzystania zasobow
Wskaznik Formuta wskaznika Zalecane 2012 2011 2010
Obrotowosé aktyw6w Przychody ze sprzgdazy{Srednla wartosé max 0.1 01 01
aktywéw ogotem
Obrotowosc rzeczowego Przychody ze sprzeda_lzy/Srednla wartosé max 9.6 11,8 52
majatku trwatego rzeczowego majatku trwatego
- - v —
Rotacja zapaséw w dniach (Srednia wartosc zapasow 365)/(Koszty min 1101,0 319,8 554,5
operacyjne)
Rotacja naleznosci w (Srednia naleznosci z tytutu dostaw i ustug .
dniach *365)/(Przychody ze sprzedazy) min 354 61,9 31
Rotacja zobowigzan w (Srednia warto$é zobowiazan z tytutu .
dniach dostaw i ustug *365)/(Koszty operacyjne) min 2,8 3Ll 33,4
I1.5.4. Finansowanie dziatalnosci
Wskaznik Formuta wskaznika Zalecane 2012 2011 2010
S*r;z?lignwame kapitatem Kapitat wtasny/Pasywa ogotem >30% 63,9% 62,5% 65,5%
Pok_ryme zobowigzan Kapitat w%asny/Zobowla_za_ma i rezerwy na >45% 177.2% | 166.9% | 190,0%
kapitatem wlasnym zobowigzania
Pokrycie aktywow .
diugoterminowych Dugoterminowe pasywa/(Aktywa trwate + | 000 | 108 705 | 100,4% | 108,7%
? . Naleznosci o wymagalnosci pow. 12m.)
kapitatem diugoterminowym
Trwatos¢ zrodet . . o o
finansowania Dtugoterminowe pasywa/Pasywa ogotem max 85,9% 86,3% 96,9%

I1.6. KOMENTARZ DO CZESCI ANALITYCZNEJ

1.6.1. W 2012 roku skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej Grupy
Kapitatowej zamkneto sie sumg bilansowga w kwocie 271 737 tys. zt, co stanowito
spadek wzgledem okresu poprzedniego o 5%.

I1.6.2. Najwiekszg pozycje w aktywach Grupy Kapitatowej na koniec 2012 roku
stanowity, podobnie jak w roku wczesniejszym, aktywa finansowe i inwestycje w
nieruchomosci, ktorych udziat w sumie aktywéw zmniejszyt sie nieznacznie w ciggu
ostatniego analizowanego okresu tj. 0 5 punktéw procentowych.

I1.6.3. Kapitat wlasny na dzien 31 grudnia 2012 roku zmniejszyt sie o 2,9%

w poréwnaniu do konca 2011 roku i stanowit 63,9% sumy bilansowej na dzieh
bilansowy.

I1.6.4. Struktura pozostatych skladnikbw pasywOw pozostata na koniec 2012 roku
podobna w poréwnaniu z dniem 31 grudnia 2011 roku.

[1.6.5. Gtownie w wyniku odnotowania znaczgcej straty na pozostatej dziatalnosci
operacyjnej z tytutu zbycia i przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych w roku
2012, Grupa Kapitatowa poniosta strate netto w wysokosci 5 280 tys. ztotych.

[1.6.6. Podobnie jak w roku ubiegtym tak i w 2012 roku struktura przeptywow
pienieznych Grupy Kapitalowe]  wskazuje na podejmowanie dziatan
restrukturyzacyjnych. Wplywy z dziatalnosci operacyjnej i inwestycyjnej sfinansowaty
wydatki na dziatalnosci finansowej, zwigzane przede wszystkim ze sptatg kredytow.
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[1.6.7. Wartosci wskaznikdw obrazujacych poziom finansowania kapitatem wtasnym byty
na koniec roku 2012 na poziomie zblizonym do poprzedniego okresu bilansowego.
Grupa Kapitatowej TUP S.A. stosuje nadal bezpieczny model finansowania aktywow,
oparty gtébwnie o kapitaty wtasne.

11.7. OCENA ZASADNOSCI ZALOZENIA KONTYNUOWANIA DZIALALNOSCI.

[1.7.1. W czasie naszego badania nie odnotowalismy istnienia istotnych okoliczno$ci, ktore
mogtyby powodowaé nasze przekonanie, ze Jednostka Dominujgca lub spétki zalezne
objete skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym nie sg w stanie kontynuowac
dziatalnosci przez co najmniej 12 miesiecy liczac od dnia bilansowego, to jest w ciggu 12
miesiecy od dnia 31 grudnia 2012 roku w efekcie zamierzonego lub przymusowego
zaniechania badz istotnego ograniczenia przez nie dotychczasowe] dziatalnosci
z uwzglednieniem ponizszych okolicznosci:

I1.7.1.1. W punkcie 1.2.5 skonsolidowanego sprawozdania finansowego na 31
grudnia 2012 roku Zarzadu Spotki Dominujacej wskazat na zagrozenie kontynuacji
dziatalnosci spowodowane ryzykiem ptynnosci w Grupie Kapitatowej zwigzane
gtéwnie z aktualng sytuacjg spétek TUP S.A., TUP Property S.A. i Chmielowskie Sp.
z 0.0. Zarzad prowadzi dziatania zmierzajace do minimalizowania ryzyka ptynnosci w
Grupie Kapitatowej i uwaza, ze ryzyko to zostanie zredukowane w istotnym stopniu i
z duzym prawdopodobienstwem w najblizszej przysztosci, jednak pewnosci takiej nie
ma.

I1.7.1.2. Na dzien 31 grudnia 2012 roku w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym zostata wykazana wartos¢ zobowigzania z tytutu kredytu wymagalnego
do sptaty w 2013 roku w wysokosci 28282 tys. zt. W punkcie [.2.5
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Zarzad Spotki Dominujacej ujawnit, ze
prowadzi rozmowy na temat przedtuzenia obowigzywania dotychczasowej umowy
kredytowej. W ocenie Zarzadu TUP S.A. prawdopodobienstwo pomysinego
zakonczenia negocjacji z bankiem i zapewnienia dalszego finansowania Spoétki jest
wysokie.

11.7.1.3. W zwigzku z aktualng sytuacjg finansowg spoétek zaleznych TUP property
S.A., Forest Hill Sp. z o0.0., Kino Centrum Fordon Sp. z o.0., Centrum Handlowe
Bazanty Sp. z 0.0., Chmielowskie Sp. z 0.0. oraz Port Jachtowy Nieporet Sp. z o0.0.
dla celow badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego otrzymalismy od
Zarzadu Spotki Dominujgcej pisemne zapewnienie, ze w sytuaciji, gdyby biezaca
ptynnos¢ finansowa danych spétek zaleznych byta zagrozona, TUP S.A. deklaruje
zapewnienie jej finansowania, ktére umozliwi utrzymanie biezacej dziatalnosci tych
spétek co najmniej do konca 2013 roku.

[1.7.1.4. Jednostka zalezna Roda Sp. z 0.0. w likwidacji pomimo postawienia jej w
stan likwidacji na poczatku 2011 roku, w trakcie 2012 roku prowadzita dziatalnos¢
operacyjna.

Dotyczy: Grupa Kapitatowa TUP S.A. 16



HLB M2 Audyt

[1l. CZES€E szCZEGOLOWA.

lll.1. ROK OBROTOWY

l1l.1.1. Sprawozdania finansowe wszystkich spétek wchodzacych w sktad Grupy
Kapitatowej, bedace podstawg sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, zostaly sporzadzone na dzien 31 grudnia 2012 roku i obejmujg dane
finansowe za okres: od 1 stycznia 2012 roku do 31 grudnia 2012 roku. Dane finansowe X-
Press Couriers Sp. z 0.0. zostaly objete konsolidacjg metodg petng do dnia utraty kontroli
(do 5 lipca 2012 roku), a nastepnie metoda praw wtasnosci.

[1l.2. ZASADY (POLITYKA) RACHUNKOWOSCI ORAZ METODY PREZENTACJI DANYCH
FINANSOWYCH

l1.2.1. W punkcie VIII dodatkowych informacji i objasnien do skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za rok zakonczony 31 grudnia 2012 roku Zarzad Spoftki
Dominujgcej przedstawit zasady (polityke) rachunkowosci oraz metody prezentacji danych
finansowych Grupy Kapitatowej. Polityka rachunkowosci jest zgodna z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami
ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej (zwanymi dalej MSSF),
a w zakresie nieuregulowanym w tych Standardach — zgodna z wymogami Ustawy
o rachunkowosci i wydanych na jej podstawie przepisach wykonawczych.

[11.2.2. Polityke rachunkowosci w Grupie Kapitalowej stosowano w istotnych aspektach
w sposob ciggty.

l11.2.3. Na dzien 31 grudnia 2012 roku zabezpieczeniem zaciagnietych przez spoétke
zalezng TUP Property S.A. kredytow bankowych byly miedzy innymi hipoteki ustanowione
na nieruchomosciach bedacych witasnoscig tej spotki. Wartos¢ zabezpieczenia podlega
okresowej weryfikacji w oparciu o0 wyceny niezaleznych rzeczoznawcéw dla celow
ustalenia wartosci zabezpieczenia dla bankéw. W nocie nr IV.4.12 Zarzad Spotki
Dominujgcej ujawnit informacje dotyczgce wartosci nieruchomosci okreslone przez
rzeczoznawcow. Wartosci te roznig sie od wartosci godziwych nieruchomosci ustalonych
zgodnie z politykg rachunkowosci Grupy Kapitatowej (sg nizsze o kwote 6 751 zi), ze
wzgledu na stosowane odmienne metodologie wyceny. W ocenie Zarzgadu Spotki
stosowana przez Grupe Kapitatowg metodologia ustalenia wartosci godziwej
nieruchomosci lepiej odzwierciedla ich wartos¢ godziwg wzgledem wycen przygotowanych
dla celéw ustalenia wartosci zabezpieczenia.

[11.2.4. Nieruchomos$ci inwestycyjne wyceniane sg w Grupie Kapitatowe] TUP S.A.
w wartosciach godziwych, co bezposrednio wptywa na wynik finansowy i wartos¢ kapitatow
wiasnych. Warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych nie bedgacych przedmiotem
wynajmu jest ustalana raz na rok w drodze wyceny przez niezaleznych rzeczoznawcéw.
Wartos¢ godziwa nieruchomosci bedacych przedmiotem wynajmu zostata ustalona przez
Spotki Grupy Kapitatowej samodzielnie na dzien 31 grudnia 2012 roku. Nieruchomos¢
inwestycyjna, ktorej sprzedaz nastapi po dniu bilansowym zostata wyceniona w ustalonej z
nabywcg cenie sprzedazy netto. Metodologie wyceny oraz jej zatozenia przedstawiono w
nocie objasniajgcej nr 1V.4.12 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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[11.2.5. Nieruchomos¢ inwestycyjna bedgca wiasnoscig Chmielowskie Sp. z 0.0. stanowi
32,28 % wartosci nieruchomosci inwestycyjnych wykazanych w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym na dzien 31 grudnia 2012 roku oraz 24,22 % skonsolidowane]
sumy bilansowej. Nieruchomos¢ inwestycyjng stanowi grunt o powierzchni 116,96 ha (na
31 grudnia 2011 roku powierzchnia nieruchomosci stanowita 119,76 ha, ale z uwagi na
uprawomochienie sie decyzji o podziale geodezyjnym 2,80 ha gruntu zostato
przeznaczone pod drogi gminne) zlokalizowana w okolicach Siewierza, na ktorej
realizowany jest projekt budowy ekologicznego miasta. Nieruchomos$¢ zostata wyceniona
na dzien 30 listopada 2012 roku przez niezaleznych rzeczoznawcdéw majgtkowych: Pana
Christophera Grzesika nr ewid. 9 oraz Pana Marcina Malmona nr ewid. 4859 zgodnie
z podejsciem mieszanym - metodg pozostatosciowg. Na podstawie tej wyceny zostata
dokonana aktualizacja wartosci nieruchomosci inwestycyjnej na dzien bilansowy.
Informacje natemat wyceny zostaty zaprezentowane w nocie objasniajacej nr 1V.4.12
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

l11.2.6. Zarbwno TUP S.A, jak i jednostki zalezne nie tworzg rezerw na ewentualng opfate
planistyczng ustalang zgodne z art. 36 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, a wynikajgcg ze wzrostu wartosci nieruchomosci na
skutek zmian planu miejscowego i pobierang w momencie zbycia tej nieruchomosci.
Przestanki nie tworzenia rezerwy z tego tytutu zostaly opisane w nocie nr 1V.4.36
sprawozdania finansowego.

[11.2.7. Przeksztatcenie danych poréwnywalnych w zwigzku z utratg kontroli nad X-Press
Couriers Sp. z 0.0. Spétka Dominujgca zaprezentowata w nocie objasniajacej nr 1X.9.3
do skonsolidowanego  sprawozdania finansowego W miejsce ujecia zmian
retrospektywnych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

[11.2.8. Kierownictwo  Jednostki Dominujgcej zapewnito w istotnych aspektach
porownywalnos¢ danych finansowych za wszystkie okresy zaprezentowane
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

[11.2.9. Polityka rachunkowosci Grupy Kapitatowej odpowiada polityce rachunkowosci
Jednostki Dominujgcej. Sprawozdania finansowe Duncon Bikes Sp. z o0.0. oraz
Powszechnej] Agencji Informacyjnej (PAGI) S.A. objete konsolidacjag metodg praw
wiasnosci sporzadzone zostaty zgodnie z ustawg o rachunkowosci.

111.3. KAPITAL WEASNY

l11.3.1. Wykazany w skonsolidowanym bilansie na dzien 31 grudnia 2012 roku stan
kapitatbw wtasnych jest zgodny z dokumentacjg konsolidacyjng. Dane finansowe
dotyczace kapitatdbw wiasnych przedstawiono w skonsolidowanym zestawieniu zmian
w kapitale wtasnym.

[11.4. UDZIALY NIEKONTROLUJACE

l11.4.1. Wykazany w sprawozdaniu finansowym kapitat przypisany udziatowcom
niekontrolujgcym wynosi na dzien 31 grudnia 2012 roku 144 tys. zt. Kapitat ten jest zgodny
z dokumentacjg konsolidacyjna.
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[1.5. WYLACZENIA KONSOLIDACYJNE

[11.5.1. Dokonujgc konsolidacji spétek przeprowadzono nastepujace wytgczenia:
[11.5.1.1. kapitatowe (udzialy i kapitaty wtasne Spoétek na dzien przejecia kontroli),
[11.5.1.2. wzajemnych rozrachunkow (naleznosci i zobowigzan),
[11.5.1.3. obrotow wewnetrznych (przychoddw i kosztow),

[11.5.1.4. wynikéw nie zrealizowanych przez spoiki objete konsolidacja, zawartych
w wartosci ich aktywdw,

Sa one prawidtowe i zgodne z dokumentacjg konsolidacyjna.

[11.6. SPRZEDAZ UDZIALOW W SPOLCE PODPORZADKOWANEJ

[11.6.1. W roku obrotowym zakonczonym dnia 31 grudnia 2012 roku Grupa Kapitatowa
zbyta 50,11 % z 72,07% udziatéw w X-press Couriers Sp. z 0.0. Informacje w tym zakresie
przedstawiono w nocie 1V.4.3 i IV.4.14 informacji dodatkowej do skonsolidowanego
sprawozdania finansowego. Skutki i wynik na transakcji sprzedazy prawidtowo ujeto
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

1.7. KOMPLETNOSC | POPRAWNOSC DOKUMENTACJ! KONSOLIDACYJNEJ

l1.7.1. W efekcie naszego badania uznalismy, ze dokumentacja konsolidacyjna jest,
we wszystkich istotnych aspektach, kompletna i poprawna oraz ze spetnia ona istotne
warunki, jakim powinna odpowiada¢ dokumentacja konsolidacyjna. W szczegdlnosci
dotyczy to wytgczen z tytutu korekt konsolidacyjnych.

[11.8. STRUKTURA AKTYWOW | PASYWOW SKONSOLIDOWANEGO BILANSU

[11.8.1. Struktura aktywow i pasywéw Grupy Kapitalowej jest przedstawiona
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok zakonczony 31 grudnia 2012 roku.
Dane wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym sg zgodne
z dokumentacjg konsolidacyjna.

[11.9. OCENA SPRAWOZDANIA Z CALKOWITYCH DOCHODOW

[11.9.1. Sprawozdanie z catkowitych dochodoéw zostato sporzadzone prawidtowo, zgodnie
z przepisami  okreslonymi w  Miedzynarodowych Standardach Rachunkowosci,
Miedzynarodowych Standardach Sprawozdawczosci Finansowej.

[11.10. ODSTEPSTWA OD ZASAD KONSOLIDACJI | STOSOWANIA METODY PRAW WEASNOSCI

[11.10.1. Wszystkie jednostki objete skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym zostaty
skonsolidowane metoda petng, poza X-press Couriers Sp. z 0.0., PAGI S.A. oraz Duncon
Bikes Sp. z 0.0., ktére jako jednostki stowarzyszone podlegaty konsolidacji metodg praw
wiasnosci (X-Press Couriers Sp. z 0.0. metodg petng do dnia utraty kontroli).
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[11.11. INFORMACJE DODATKOWE O PRZYJETYCH ZASADACH (POLITYCE) RACHUNKOWOSCI
ORAZ INNE INFORMACJE OBJASNIAJACE

l11.11.1. Dodatkowe informacje i objasnienia do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego za rok obrotowy zakoriczony 31 grudnia 2012 roku zostaly sporzadzone we
wszystkich  istotnych  aspektach zgodnie z  Miedzynarodowymi  Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi
w formie rozporzadzen Komisji Europejskie;.

[11.12. SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ]

[1.L12.1. ZapoznaliSmy sie ze sporzadzonym przez Zarzad Spotki Dominujacej
sprawozdaniem z dziatalnosci Grupy Kapitatowej za okres od 1 stycznia 2012 roku do 31
grudnia 2012 roku. Naszym zdaniem, sprawozdanie to spetnia istotne wymogi art. 49 ust. 2
Ustawy o rachunkowos$ci oraz przepisow Rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 19
lutego 2009 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez
emitentow papierow wartosciowych oraz warunkéw uznawania za rownowazne informacji
wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgacego panstwem cztonkowskim (Dz.U. z
2009 r. Nr 33, poz. 259). Zawarte w tym sprawozdaniu z dziatalnosci kwoty i informacje
pochodzace ze zbadanego przez nas skonsolidowanego sprawozdania finansowego sg z
nim zgodne.
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IV.UwWAGI KONCOWE

IV.1. PRZESTRZEGANIE PRZEPISOW PRAWA

IV.1.1. Otrzymali$my pisemne oswiadczenie Zarzadu Jednostki Dominujgcej, w ktérym
Zarzad stwierdzit, ze nie posiada wiedzy o jakichkolwiek naruszeniach prawa lub
przepisow, ktére powinny by¢ uwzglednione przy sporzadzaniu skonsolidowanego
sprawozdania finansowego lub mogtyby stanowi¢ podstawe do uwzglednienia kosztow
lub strat.

IV.1.2. Do dnia zakonczenia naszego badania, to jest do 14 marca 2013 roku, Zarzad
Spotki nie ztozyt skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2011 rok
do ogtoszenia w Monitorze Polskim B, jak wymagajg tego przepisy ustawy
o rachunkowosci.

IV.2. WYKORZYSTANIE PRAC NIEZALEZNYCH SPECJALISTOW

IV.2.1. W trakcie naszego badania korzystalismy z wynikow prac niezaleznych
specjalistow zatrudnionych przez Spoétke. Nie KkorzystaliSmy z wynikéw prac
niezaleznych specjalistow zatrudnionych przez nas. Zakres wykorzystywanych
informacji zostat przedstawiony w uwagach objasniajgcych zawartych w opinii
0 jednostkowym sprawozdaniu finansowym TUP S.A. oraz o skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowej TUP S.A. za 2012 rok i dotyczyly wycen

nieruchomosci inwestycyjnych.

Aleksandra Mottawska
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