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|. CzES$C 0GOLNA

I.1. DANE IDENTYFIKUJ ACE BADAN A JEDNOSTKE

Petna nazwa Jednostki:

TUP Spétka Akcyjna

Forma prawna:

Spétka akcyjna

Ulica:

Zielna 37

Miejscowosé:

Warszawa

Kod pocztowy:

00-108

Poczta:

Warszawa

Telefon:

+48 22 338 66 20

Faks:

+48 22 730 89 55

Poczta elektroniczna:

tup@tup.com.pl

Adres www:

http://www.tup.com.pl/

Sad rejestrowy:

Sad Rejonowy dla M. St. Warszawy w Warszawie,
XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego

Data wpisu do rejestru:

24 luty 2003 rok

Numer wpisu do rejestru:

0000149976

Regon:

12835824

NIP:

527-01-02-948

Przedmiot dziatalnosci wg PKD

741572

Kapitat podstawowy

15 212 tysiecy ztotych

Kapitat wlasny

192 616 tysiecy ztotych

Wiadze Jednostki

I.1.1. Zasadniczy przedmiot dziatalnosci Spoétki w badanym okresie, zgtoszony do

rejestru:

Zgromadzenie Akcjonariuszy, Rada Nadzorcza,
Zarzad

I.1.1.1. Dziatalno$¢ holdingéw (74152).
I.1.2. Wihasciciele Spokki na dzien 31 grudnia 2009 roku (powyzej 5%):

[.1.2.1. Rodzina Moritz z podmiotem zaleznym Hlamata Holdings Limited — 52,65 %
udziatu w kapitale Spétki i 66% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu, w tym:

1.1.2.1.1. Hlamata Holginds Limited (podmiot zalezny od Elzbiety Moritz) - 42,93%
udziatu w kapitale Spotki i 59,17% gtosow na Walnym Zgromadzeniu,

[.1.2.1.2. Elzbieta i Lestaw Moritz — 9,13% udziatlu w kapitale Spotki i 6,42%
glosbw na Walnym Zgromadzeniu,

[.1.2.1.3. Robert i Matgorzata Moritz — 0,59% udzialu w kapitale Spotki i 0,41%
gtosow na Walnym Zgromadzeniu,

[.1.2.2. DWS Polska TFI S.A. — 11,08 % udziatu w kapitale Spoiki i 7,79% gltoséw na
Walnym Zgromadzeniu,

[.1.2.3. Fundusze Inwestycyjne Zarzadzane przez Ipopema TFI S.A. — 7,43% udziatu
w kapitale Spofki i 5,22% gtosow na Walnym Zgromadzeniu,

[.1.2.4. Pozostali — 28,84 % udzialu w kapitale Spétki i 20,99% gtoséw na
Zgromadzeniu Akcjonariuszy.
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[.1.3. Zmiany w strukturze wiasnosci w badanym okresie i do dnia wydania opinii

wystapity i byly nastepujace:
1.1.3.1.1. W wyniku rozliczenia przez Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych
transakcji zawartej w Warszawie w dniu 1 kwietnia 2009 r. majacej za przedmiot
nabycie akcji Spoélki w ramach Wezwania opisanego w raporcie biezacym
TUP S.A. nr 9/2009 z dnia 10 marca 2009 roku, Hlamata Holdings Limited nabyta
w dniu 3 kwietnia 2009 roku 22 236 akcji zwyklych na okaziciela Spoiki, ktore
odpowiadajg 0,103% ogolnej liczby gtoséw na walnym zgromadzeniu.

1.1.3.1.2. W zwigzku z nabyciem w dniu 30 listopada 2009 roku akcji TUP S.A.
przez Total Fundusz Inwestycyjny Zamkniety zarzadzany przez Ipopema TFI,
taczny udziat funduszy inwestycyjnych zarzadzanych przez Ipopema TFI
w gltosach na Walnym Zgromadzeniu TUP S.A. przekroczyt 5%.

1.1.4. Zarzad Spotki w dniu sporzadzenia sprawozdania finansowego:
[.1.4.1. Robert Jacek Moritz — Prezes Zarzadui;

I.L1.5. W badanym okresie oraz do dnia zakonczenia badania nie wystapity zmiany
w Zarzadzie Jednostki.

1.2. DANE IDENTYFIKUJ ACE BIEGLEGO REWIDENTA.

[.2.1. Badanie przeprowadzita firma HLB M2 Audyt Sp. z o.0. (nr 3149 na liscie
podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych). W imieniu podmiotu
uprawnionego badaniem kierowat kluczowy biegty rewident Maciej Czapiewski nr ewid.
10326, w skiad zespotu rewizyjnego wchodzity osoby: Aleksandra Mottawska, Iwona
Chwascinska, Andrzej Karkusinski.

[.2.2. HLB M2 Audyt Sp. z o0.0., z siedzibg w Bydgoszczy przy ul. Leszczyna 12A,
zostata wybrana do przeprowadzenia badania sprawozdania finansowego uchwatg nr
1/06/2009 Rady Nadzorczej z dnia 26 czerwca 2009 roku. Badanie przeprowadzono na
podstawie umowy nr 003/W/2009 zawartej w dniu 17 lipca 2009 roku pomiedzy badang
Jednostkg a HLB M2 Audyt Sp. z o.0.

[.2.3. Podmiot uprawniony do badania sprawozdania finansowego os$wiadcza,
ze spetnia wymogi, okreslone w art. 56 ust. 2-4 Ustawy o biegtych rewidentach i ich
samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz
0 nadzorze publicznym dotyczace bezstronnosci i niezaleznosci od badanej Jednostki.

I.2.4. Kluczowy biegly rewident kierujacy badaniem os$wiadcza, ze spetnia wymogi,
okreslone w art. 56 ust. 2-4 Ustawy o biegltych rewidentach i ich samorzadzie,
podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze
publicznym dotyczace bezstronnosci i niezaleznosci od badanej Jednostki.

1.2.5. Badanie wstepne przeprowadzono w siedzibie Spétki w terminie od 7 do 9 grudnia
2009 roku. Badanie wtasciwe przeprowadzono w siedzibie Spoétki w terminie od 15
lutego 2010 roku do 19 marca 2010 roku.
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1.3. PODSTAWA PRAWNA PRZEPROWADZONEGO BADANIA .

[.3.1. Badanie sprawozdania finansowego przeprowadziliSmy w oparciu o:

1.3.1.1. przepisy Ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (tekst
jednolity Dz. U. z 2009 roku, nr 152, poz. 1223, z p6zniejszymi zmianami),

1.3.1.2. wiedze i doswiadczenia wynikajgcego z nhorm wykonywania zawodu biegtego
rewidenta wydanych przez Krajowa Rade Biegtych Rewidentow w okresie ich
obowigzywania.

1.4, ZAKRES ODPOWIEDZIALNO SCI | CEL BADANIA

1.4.1. Celem badania bytlo wyrazenie pisemnej opinii wraz z raportem, czy sprawozdanie
finansowe jest prawidtowe oraz rzetelnie i jasno przedstawia sytuacje majatkowq i
finansowa, jak tez wynik finansowy badanej Jednostki.

I.4.2. Sprawozdanie finansowe zostalo podpisane przez wszystkich cztonkéw Zarzadu
Spotki. Oznacza to, ze Zarzad Spoiki wzigl odpowiedzialnos¢ za prawidiowosé
rachunkowosci, jak réwniez za stwierdzenie, ze Spétka w sposob prawidtowy stosowata
zasady rachunkowosci, zapewniajgc rzetelne i jasne przedstawienie sytuacji majagtkowej
i finansowej oraz wyniku finansowego. Obowigzek podpisania sprawozdania
finansowego przez wszystkich cztonkéw Zarzadu Spétki wynika z przepisow Ustawy o
rachunkowos$ci.

1.4.3. Zarzad Spoiki zlozyt oswiadczenie o kompletnosci, rzetelnosci i prawidtowosci
sprawozdania finansowego przedtozonego do badania oraz, iz pomiedzy dniem
bilansowym a dniem zakohczenia badania nie wystapity zdarzenia, ktére moglyby
wplywac istotnie na sytuacje finansowa i majatkowg Spékki, a ktére nie zostaly ujete w
zbadanym sprawozdaniu finansowym.

I.4.4. Kierownictwo badanej Jednostki udostepnito zgdane w czasie badania dane,
informacje, wyjasnienia i oSwiadczenia niezbedne do formalno-prawnej i merytorycznej
oceny sprawozdania finansowego za 2009 rok. Nie wystgpity ograniczenia zakresu
badania.

[.4.5.W badaniu poszczeg6lnych pozycji sprawozdania finansowego i Kksiag
rachunkowych postuzylismy sie probkami rewizyjnymi, na podstawie ktérych
wnioskowalismy o poprawnosci badanych pozycji. Badanie ograniczone do wybranych
prob zastosowalismy réwniez w odniesieniu do rozrachunkéw publiczno-prawnych,
w zwigzku z czym moga wystapi¢ réznice pomiedzy ustaleniami zawartymi w niniejszym
raporcie a wynikami ewentualnych kontroli przeprowadzonych metodg petna.

1.4.6. Nie stanowito przedmiotu badania ustalenie i wyjasnienie zdarzen, ktére mogty
stanowi¢ podstawe do wszczecia postepowania karnego przez powotane do tego
organy. Przedmiotem badania nie byly réwniez inne nieprawidtowosci, ktére mogtly
wystgpi¢ poza systemem rachunkowosci badanej Jednostki.

[.4.7. W trakcie badania nie stwierdziliSmy zjawisk w systemie rachunkowosci
wskazujgcych na naruszenie prawa lub statutu Spoiki.
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[.5. INFORMACJA O SPRAWOZDANIU FINANSOWYM ZA ROK POPRZEDNI .

I.5.1. Podstawg otwarcia ksigg rachunkowych za rok badany bylo sprawozdanie
finansowe za rok 2008.

I.5.2. Sprawozdanie finansowe za rok 2008 zostalo poddane badaniu przez biegtego
rewidenta. Badanie przeprowadzit Maciej Czapiewski, biegly rewident nr 10326,
dziatajgcy w imieniu HLB Sarnowski & Wisniewski Sp. z 0.0., podmiotu uprawnionego
do badania sprawozdah finansowych nr 2917. O sporzadzonym sprawozdaniu
finansowym za rok 2008 wydano opinie bez zastrzezen z uwagami objasniajgcymi
0 nastepujacej tresci:

1.5.2.1. ,Jednostkowe sprawozdanie finansowe Spéiki za poprzedni rok obrotowy,
zakonczony 31 grudnia 2007 roku zbadalismy w roku poprzednim. Opinia
o jednostkowym sprawozdaniu finansowym Spétki za okres 1 stycznia do 31 grudnia
2007 roku zawierala zastrzezenie, ktdrego tre$¢ przytaczamy w raporcie biegtego
rewidenta uzupetniajgcym niniejszg opinie. Zastrzezenie winno by¢ brane pod
uwage przy interpretacji danych poréwnywalnych za rok 2007 zaprezentowanych
w sprawozdaniu finansowym za 2008 rok,

[.5.2.2. TUP S.A. stanowi jednostke dominujacg w Grupie Kapitatowej TUP S.A.
Udzialy w jednostkach zaleznych i stowarzyszonych sg wycenione w oszacowanych
wartosciach godziwych. W przypadku TUP Property Sp. z o0.0., w ktorej udziaty
stanowig 55,2 % wartosci udziatéw i akcji w jednostkach zaleznych wykazanych w
jednostkowym sprawozdaniu finansowym TUP S.A., za najlepszy szacunek wartosci
godziwej TUP Property Sp. z 0.0. przyjeto wartos¢ jej kapitatdbw witasnych. Jest to
uzasadnione przedmiotem dziatalnosci TUP Property Sp. z o0.0., ktorym jest
dokonywanie inwestycji w nieruchomosci. Inwestycje w nieruchomosci wyceniane sg
w Grupie Kapitatowej TUP S.A. w wartosciach godziwych, co bezposrednio wptywa
na wartos¢ kapitatdbw whasnych. Warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych
TUP Property Sp. z 0.0. nie bedacych przedmiotem wynajmu zostala ustalona w
drodze wyceny przez niezaleznych rzeczoznawcéw. Wartos¢ godziwa nieruchomosci
bedacych przedmiotem wynajmu zostata ustalona przez Zarzad TUP Property S.A.
samodzielnie, w wartosciach wyzszych niz wynikajgcych z wycen przygotowanych
przez niezaleznych rzeczoznawcow. W ocenie Zarzadu TUP Property Sp. z o.0.
wycena przygotowana samodzielnie lepiej odzwierciedla rzeczywistg wartosc
wynajmowanych nieruchomosci inwestycyjnych. Uznajemy istnienie przestanek
uzasadniajgcych stanowisko Zarzadu. Przestanki sporzadzenia samodzielnej
wyceny, jej zatozenia oraz poréwnanie wynikéw do wycen przygotowanych przez
niezaleznych rzeczoznawcéw przedstawiono w dodatkowej nocie objasniajacej nr 4
do sprawozdania finansowego. Skutki samodzielnej wyceny zostaty ujete w wartosci
wyniku finansowego TUP Property Sp. z 0.0. i w ten sposéb wptynety tez na wartos¢
udziatbw TUP Property Sp. z 0.0. wykazang w jednostkowym sprawozdaniu
finansowym TUP S.A.

1.5.2.3. Jednostka posrednio zalezna od TUP S.A., Tanis Investment Sp. z o.0.,
wykazuje w swoich aktywach warto$¢ naleznosci z tytutu zbycia w 2008 roku
zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa, w ktérej sktad wchodzity nieruchomosci
bylej fabryki ZPO Modena SA potozone w Poznaniu, w kwocie 25 000 tys. zt
powiekszone o naliczone do dnia bilansowego odsetki w kwocie 1 382 tysiecy
zlotych. Zgodnie z ustaleniami umownymi wierzytelnos¢ podlega sptacie do konca
roku 2009. W wyniku przeprowadzonych analiz (w tym analizy sytuacji rynkowej)
oceniamy, ze istnieje niepewnos¢ odnosnie terminowe] sptaty wymienionej
wierzytelnosci. W ocenie Zarzadu TUP S.A. na dzien sporzadzenia jednostkowego
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sprawozdania finansowego nie wystepujg przestanki do objecia wskazanej
wierzytelnosci odpisem aktualizujgcym, w szczegdlnosci uwzgledniajgc okolicznose,
ze wierzytelnos¢ zabezpieczona jest hipotekg na zbytych nieruchomosciach
Niepewnosc¢ zwigzana z przedmiotowg wierzytelnoscig obcigza Tanis Investment Sp.
Z 0.0., a posrednio wykazane w jednostkowym sprawozdaniu finansowym udziaty w
TUP Property Sp. z 0.0., jedynym wiascicielu Tanis Sp. z 0.0. Niepewnos¢ zostata
opisana w jednostkowym sprawozdaniu finansowym w dodatkowej nocie
objasniajacej nr 4.

1.5.2.4. W latach poprzednich Spoétka tworzyla rezerwy z tytutu odroczonego podatku
dochodowego od wartosci przeszacowania udziatéw i akcji w Spoétkach zaleznych do
wartosci godziwej. W roku 2008 Zarzad Spoétki zdecydowalt, ze korzysci ekonomiczne
wynikajgce z przeszacowania udziatdw w Spoétkach, ktérych wartos¢ godziwa zostata
ustalona w oparciu o kapitaly wlasne, zostanie zrealizowana poprzez wyptate
dywidendy, nie poprzez sprzedaz udziatéw lub akcji. Wyptata dywidendy korzysta ze
zwolnienia z opodatkowania podatkiem dochodowym, dlatego na podstawie par. 39 i
40 MSR ,12" Podatek dochodowy” Zarzad Spoétki zdecydowat o rozwigzaniu
opisanych wyzej rezerw z tytulu odroczonego podatku dochodowego. Aktywa na
odroczony podatek dochodowy wykazano do wysokosci rezerwy na odroczony
podatek dochodowy.

1.5.3. Sprawozdanie finansowe za rok 2008 zostalo zatwierdzone przez Zwyczajne
Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy uchwatg nr 4/2009 z dnia 22 maja 2009 roku.

1.5.4. Wynik finansowy z lat ubieglych rozliczono w ksiegach zgodnie z uchwalg
Zgromadzenia Akcjonariuszy nr 21/2009 z dnia 22 maja 2009 roku, przeznaczajgc zysk
za rok 2008 na:

- dywidendy dla akcjonariuszy 760 617,35 ztotych
- kapitat zapasowy 6 850 423,13 ziotych

[.5.5. Sprawozdanie finansowe za rok 2008 Jednostka ztozyta w Sadzie Rejonowym dla
M. St. Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego w dniu 28 wrzesnia 2009 roku.

1.5.6. Sprawozdanie finansowe za rok 2008 wraz z opinig bieglego rewidenta Spoétka
opublikowata w Monitorze Polskim B nr 2194 z dnia 6 listopada 2009 roku.
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1.6. INFORMACJA O ZBADANYM SPRAWOZDANIU FINANSOWYM .

1.6.1. Zbadane sprawozdanie finansowe sklada sie z:

1.6.1.1. Sprawozdania z sytuacji finansowej sporzadzonego na dzien 31 grudnia
2009 roku, ktére po stronie aktywow i pasywow wykazuje sume:
195 300 tysi ecy ztotych (stownie ziotych: sto dziewiecdziesiat pie¢ milionow trzysta
tysiecy),

1.6.1.2. Rachunku zyskow i strat za okres od 1 stycznia 2009 roku do 31 grudnia
2009 roku wykazujgcego zysk netto w kwocie 2 194 tysiecy ztotych (stownie
zlotych: dwa miliony sto dziewieédziesigt cztery tysiace),

1.6.1.3. Sprawozdania z pozostatych catkowitych dochodéw za okres od 1 stycznia
2009 roku do 31 grudnia 2009 roku wykazujacego catkowity dochéd w kwocie
2 194 tysi ecy ztotych  (stownie ziotych: dwa miliony sto dziewiecdziesiat cztery

tysigce),
1.6.1.4. Sprawozdania z przeptywow pienieznych za okres od 1 stycznia 2009 roku

do 31 grudnia 2009 roku, wykazujgcego zmniejszenie stanu $rodkéw pienieznych
0 kwote 107 tysi ecy ztotych (stownie ziotych: sto siedem tysiecy),

[.6.1.5. Sprawozdania ze zmian w kapitale wlkasnym za okres od 1 stycznia 2009
roku do 31 grudnia 2009 roku, wykazujacego zwiekszenie stanu kapitatu wtasnego
o kwote 2 149 tysi ecy ztotych  (stownie ziotych: dwa miliony sto czterdziesci
dziewiec¢ tysiecy),

1.6.1.6. Informacji dodatkowych o przyjetych zasadach (polityce) rachunkowosci oraz
innych informaciji objasniajgcych

1.6.2. Jednostka sporzadzita sprawozdanie z dziatalnosci w roku obrotowym, ktore
dotaczyta do sprawozdania finansowego.
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[I. CZESC ANALITYCZNA.

[1.1.1. Uproszczone sprawozdanie z sytuacji
najwazniejszych zmian, ktére zaszly w okresie badanym w strukturze i wartosci pozycji

11.1. UPROSZCZONE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

finansowej

umozliwia

rozpoznanie

bilansowych.
2009-12-31 2008-12-31 .
Dynamika
Aktywa 2009/2008
w tys. zt Strl(J;: )u ra tys. zt struktura (%) (%)
A. AKTYWA TRWALE 189 478 97,0% 184 277 95,4% 2,8%
1. Wartosci niematerialne 140 0,1% 256 0,1% -45,3%
2. Rzeczowe aktywa trwate 448 0,2% 741 0,4% -39,5%
3. Naleznosci dtugoterminowe 0 0,0% 0 0,0% 0,0%
4. Aktywa finansowe i inwestycje
w nieruchomosci 186 729 95,6% 181 568 94,0% 2,8%
5. Dlugoterminowe rozliczenia
miedzyokresowe 2161 1,1% 1712 0,9% 26,2%
B. AKTYWA OBROTOWE 5822 3,0% 8 895 4,6% -34,5%
1. Zapasy 0 0,0% 0 0,0% 0,0%
2. Naleznosci krétkoterminowe 482 0,2% 4 208 2,2% -88,5%
3. Krétkoterminowe aktywa
finansowe i $rodki pieniezne 5180 2,7% 4 640 2,4% 11,6%
4. Krétkoterminowe rozliczenia
miedzyokresowe 160 0,1% 47 0,0% 240,4%
Aktywa razem : 195 300 100,0% 193172 100,0% 1,1%
2009-12-31 2008-12-31 Dynamika
Pasywa struktura struktura | 2009/2008
tys. zt (%) tys. zt (%) (%)
A. KAPITAL WEASNY 192 616 98,6% 190 467 98,6% 1,1%
1. Kapitat (fundusz) podstawowy 15 212 7,8% 15212 7,9% 0,0%
2. Nalezne wptaty na kapitat
podstawowy (wielkos¢ ujemna) 0 0,0% 0 0,0% 0,0%
3. Udzialy (akcje) wtasne (wielkosé
ujemna) 0 0,0% 0 0,0% 0,0%
4. Kapitat (fundusz) zapasowy 174 903 89,6% 167 337 86,6% 4,5%
5. Kapitat (fundusz) z aktualizacji
wyceny 0 0,0% 0 0,0% 0,0%
6. Pozostate kapitaty (fundusze)
rezerwowe 307 0,2% 307 0,2% 0,0%
7. Zysk (strata) z lat ubiegltych 0 0,0% 0 0,0% 0,0%
8. Zysk (strata) netto 2194 1,1% 7611 3,9% -71,2%
9. Odpisy z zysku netto w ciggu
roku obrotowego 0 0,0% 0 0,0% 0,0%
B. ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA
ZOBOWIAZANIA 2 684 1,4% 2705 1,4% -0,8%
1. Rezerwy na zobowigzania 2193 1,1% 1853 1,0% 18,3%
2. Zobowigzania dtugoterminowe 0 0,0% 0 0,0% 0,0%
3. Zobowigzania krétkoterminowe 478 0,2% 852 0,4% -43,9%
4. Rozliczenia miedzyokresowe 13 0,0% 0 0,0% 0,0%
Pasywa razem : 195 300 100,0% 193172 | 100,0% 1,1%

Dotyczy: TUP SA
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I1.1.2. Bilans Spétki zamknat sie w 2009 roku sumg 195 300 tys. zt, co stanowito wzrost
wzgledem roku wczesniejszego o ok. 1 %.

[1.1.3. W aktywach Jednostki zdecydowanie dominowaty na koniec 2009 roku inwestycje
diugoterminowe (podobnie jak w roku wczesniejszym), ktorych udziat w sumie aktywow
wzrést w ciggu ostatniego analizowanego okresu o 1,6 punktu procentowego.
Na pozycje sktadaly sie gtdwnie wudzialy i akcje w jednostkach zaleznych
i stowarzyszonych (84%).

I1.1.4. Majatek obrotowy na koniec 2009 roku stanowit jedynie 3 % sumy bilansowej.

[1.1.5. Wartos¢ kapitatu wtasnego pozostata w analizowanym okresie na statym
poziomie i stanowita 98,6% sumy bilansowej na dzien 31 grudnia 2009 roku. O wartosci
kapitatow wtasnych decydowat gtéwnie kapitat zapasowy utworzony z emisji akcji oraz
z zyskow zatrzymanych.

[1.1.6. Zysk netto Jednostki za 2009 rok wyniést 2 194 tys. zi, co stanowi znaczacy
spadek wzgledem roku wczesniejszego - o ponad 71 %.

11.2. UPROSZCZONY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT ORAZ SPRAWOZDANIE Z POZO STALYCH

CALKOWITYCH DOCHODOW

I1.2.1. Uproszczony rachunek zyskow i strat oraz sprawozdanie z catkowitych dochodéw
pozwala na szybkie poréwnanie zmian wartosci przychoddw, kosztow oraz pozostatych
dochodow roku obrotowego miedzy okresem badanym i okresem poprzedzajacym.

I1.2.2. Uproszczony rachunek zyskow i strat:

. 01.01.2009 - 31.12.2009 | 01.01.2008 - 31.12.2008 | Dynamika
Wyszczegdlnienie 2009/2008
tys. zt struktura (%) tys. zt struktura (%) (%)
1. Przychody netto ze sprzedazy 715 100,0% 2 633 100,0% -72,8%
2. Koszty dziatalnosci operacyjnej 5990 837,8% 7 007 266,1% -14,5%
3. Zysk (strata) ze sprzeda zy -5 275 -737,8% -4 374 -166,1% 20,6%
4. Inne przychody operacyjne 2 355 329,4% 2623 99,6% -10,2%
5. Inne koszty operacyjne 442 61,8% 2172 82,5% -79,7%
6. Zysk (strata) z dziatalno $ci
operacyjnej -3362 -470,2% -3923 -149,0% -14,3%
7. Przychody finansowe 5561 777,8% 4123 156,6% 34,9%
8. Koszty finansowe 5 0,7% 1 0,0% 400,0%
- w tym odsetki 0 0,0% 0 0,0% 0,0%
9. Zysk (strata) brutto 2194 306,9% 199 7,6% 1002,5%
10. Biezacy podatek dochodowy 0 0,0% 0 0,0% 0,0%
11. Odroczony podatek dochodowy 0 0,0% 7412 281,5% -100,0%
12. Zysk / Strata netto 2194 306,9% 7611 289,1% -71,2%
Dotyczy: TUP SA 10
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[1.2.3. Uproszczone sprawozdanie z pozostatych catkowitych dochodéw:

1.01.2009 - 1.01.2008 - Dynamika
Wyszczegdlnienie 31.12.2009 31.12.2008 2009/2008 (%)
1. Zysk (strata) netto 2194 7611 -71,17%
2. Pozostate dochody razem 0 0 0,00%
3. Dochody catkowite razem 2194 7611 -71,17%

I1.2.4. Specyfika dziatalnosci Spoiki, ktérej podstawg jest dziatalno$¢ inwestycyjna
powoduje, ze Spoétka wykazata ujemny wynik ze sprzedazy.

[1.2.5. Podobnie jak w roku wczesniejszym, w ostatnim analizowanym okresie Jednostka
osiggneta zysk z pozostatej dziatalnosci operacyjnej. W pozostatej dziatalnosci
operacyjnej Spétka ujmuje miedzy innymi wynik na przeszacowaniu udziatow i akcji do
wartosci godziwe;.

[1.2.6. Wyzszy zysk z dziatalnosci finansowej w 2009 roku niz w roku 2008 w sytuacji

nizszych przychodéw z odsetek, wynika z faktu otrzymania w badanym okresie
dywidendy od jednostki zaleznej TUP Property S.A.

[1.2.7. Wobec poniesienia straty podatkowej Spotka nie miata obowigzku zaptaty
podatku dochodowego za 2009 rok.

11.3. SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH UPROSZCZONE

[1.3.1. Uproszczony rachunek przeptywow pienieznych umozliwia szybkie rozpoznanie
struktury przeptywow pienieznych Jednostki w roku badanym oraz jej zmian wzgledem
okresu poprzedzajacego.

e 01.01.2009 - 31.12.2009 | 01.01.2008 - 31.12.2008 | Dynamika
Wyszczegdlnienie 2009/2008
tys. zt struktura (%) tys. zt struktura (%) (%)

1. Wynik finansowy brutto 2194 100,0% 199 100,0% 1002,5%
2. Korekty razem -2 437 -111,1% -6 257 -3144,2% -61,1%
3. Przeptywy z dziatalno $ci

operacyjnej -243 -11,1% -6 058 -3044,2% -96,0%
4. Wptywy z dziatalnosci

inwestycyjnej 10 300 469,5% 39 276 19736,7% -73,8%
5. Wydatki na dziatalnosci

inwestycyjnej -9 388 -427,9% -58 066 -29178,9% -83,8%
6. Przeptywy z dziatalno sci

inwestycyjnej 912 41,6% -18 790 -9442 2% -104,9%
7. Wplywy z dziatalnosci

finansowej 0 0,0% 0 0,0% 0,0%
8. Wydatki na dziatalnosci

finansowej -776 -35,4% -3 046 -1530,7% -74,5%
9. Przeptywy z dziatalno sci

finansowej -776 -35,4% -3 046 -1530,7% -74,5%
10. Przeptywy pieni ezne netto

razem -107 -4,9% -27 894 -14017,1% -99,6%

[1.3.2. Struktura przeptywdw pienieznych wynika z prowadzonej dziatalnosci Spoiki,
ktora inwestuje w swoje spotki zalezne oraz udziela im pozyczek.

Dotyczy: TUP SA
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11.4. RENTOWNOSC

I1.4.1. Wskazniki rentownosci pozwalajg oceni¢ efektywnos¢ dziatania Jednostki i jej
zmiany mierzone relacjg wyniku finansowego do innych wartosci opisujgcych finanse
Jednostki.

11.4.2. Wartosci srednie w analizie obliczono jako srednie z wartosci na poczatek
i koniec roku obrotowego.

Wskaznik Formuta wska znika Zalecane 2009 2008 2007
Wynik na sprzedazy/Przychody
Rentownos$¢ sprzedazy ze sprzedazy max -738,3% | -166,1% -2975,3%
Rentownos$¢ brutto Wynik brutto/Przychody ze
sprzedazy sprzedazy max 307,0% 7,6% 20280,8%
Rentownos$¢ netto Wynik netto/Przychody ze
sprzedazy sprzedazy max 307,0% 289,0% 16649,0%
Rentownos¢ netto Wynik netto/Srednia warto$é
aktywow aktywéw ogdétem max 1,1% 3,9% 29,0%
Rentownos¢ netto Wynik netto/Srednia warto$é
kapitatu wiasnego kapitatu wiasnego bez zysku max 1,2% 4,6% 39,6%

11.4.3. Specyfika dziatalnosci Jednostki, ktorej podstawg jest dziatalnos¢ inwestycyjna,
powoduje, ze lepszymi wskaznikami rentownosci Jednostki sg wskazniki oparte
na kapitale wtasnym i na aktywach, wzgledem wskaznikbw opartych o przychody
ze sprzedazy.

11.4.4. W zwigzku ze spadkiem zysku netto w analizowanym okresie w poréwnaniu
do roku poprzedniego zmniejszeniu ulegly wartosci wskaznikéw rentownosci netto
aktywow oraz kapitatu wtasnego.

[1.4.5. Znaczacy spadek zysku netto w 2009 roku w stosunku do 2008 roku wynikat
w czesci ze zmiany polityki Spétki w poprzednim roku obrotowym zwigzanej z
tworzeniem aktywa i rezerwy na odroczony podatek dochodowy. W 2008 rok Zarzad
Spoéiki zdecydowat, ze korzysci ekonomiczne wynikajace z przeszacowania udziatdw
w Spotkach, ktérych wartos¢ godziwa zostata ustalona w oparciu o kapitaty wlasne,
zostanie zrealizowana poprzez wyptate dywidendy, ktéra korzysta ze zwolnienia
z opodatkowania podatkiem dochodowym, dlatego zdecydowat o rozwigzaniu rezerw
na podatek odroczony. Aktywa na odroczony podatek dochodowy wykazano
do wysokosci rezerwy na podatek dochodowy.

Dotyczy: TUP SA 12
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11.5. PLYNNOSC FINANSOWA

11.5.1. Wskazniki ptynnosci finansowej pozwalajg oceni¢ zdolnos¢ Jednostki do
terminowego regulowania zobowigzan. Podane ponizej wartosci zalecane stanowig
wartosci orientacyjne, ktére moga ulega¢ modyfikacji w zaleznosci od branzy, w ktorej
dziata Jednostka.

11.5.1.1. Niskie wartosci wskaznikéw ptynnosci mogg oznaczac ryzyko wystgpienia
trudnosci w terminowym regulowaniu zobowigzan. Ryzyko to pomniejszajg
ewentualne mozliwosci Jednostki zaciggania dodatkowych zobowigzan (np.
kredytow biezacych);

[1.5.1.2. Wysokie wartosci wskaznika ptynnosci moga Swiadczy¢ o zamrozeniu
srodkdéw w majatku obrotowym, co moze obnizaé rentownos$¢ kapitatow wiasnych.

Wskaznik Formuta wska znika Zalecane 2009 2008 2007
(aktywa obrotowe - krétkoterminowe
rozliczenia
miedzyokresowe)/(Zobowigzania i
Plynnos¢ biezaca rezerwy krétkoterminowej) 1,4-2,0 11,54 10,39 18,40

(inwestycje krétkoterminowe + naleznosci
krétkoterminowe)/(Zobowigzania
krétkoterminowe + rozliczenia

Plynnos¢ szybka miedzyokresowe generujgce wydatki) 0,8-1,0 11,54 10,39 18,40
Pokrycie zobowigzan (Naleznosci z tytutu dostaw i
handlowych ustug/Zobowigzania z tytutu dostaw i
naleznosciami ustug >1,0 1,38 10,76 0,10

Majatek obrotowy - zobowigzania
krétkoterminowe - rozliczenia
Kapitat pracujacy miedzyokresowe pasywne max 5 330,6 8043,56 | 48751,40
Udziat kapitatu
pracujacego w

aktywach kapitat obrotowy/aktywa ogétem max 2,7% 4,2% 24,5%

[1.5.1.3. Wartosci wskaznikobw ptynnosci w badanym okresie nie zmienity sie
znaczaco w stosunku do poprzedniego roku obrotowego. Analiza wskazuje
na wystepujacg w Spotce nadptynnosé. Dziatalnos¢ Spoiki jest finansowana poprzez
kapitat wiasny. Wobec stosunkowo niewielkich wartosci majatku obrotowego
i zobowigzan krotkoterminowych nie nalezy z wartosci wskaznikéw plynnosci
wyciggac daleko idgcych wnioskow.

[1.5.1.4. Zmiennos$¢ wartosci naleznosci i zobowigzan handlowych, ktérych udziat jest
nieznaczacy w strukturze sumy bilansowej w analizowanym okresie, powoduje
zmienno$¢ wartosci wskaznika pokrycia zobowigzan handlowych naleznosciami.

[1.5.1.5. Zmniejszenie w ostatnim analizowanym okresie kapitatu pracujgcego
zwigzane jest ze zmniejszeniem na koniec 2009 roku majgtku obrotowego, co z kolei
powoduje spadek udziatu tego kapitatu w aktywach.

Dotyczy: TUP SA 13
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11.6. SPRAWNOSC WYKORZYSTANIA ZASOBOW

11.6.1. Wskazniki sprawnosci wykorzystania zasobow pozwalajg oceni¢ efektywnos¢
wykorzystania majatku Jednostki i jej zmiany.

[1.6.1.1. Wskazniki obrotowosci aktywow i rzeczowego majatku trwatego okreslajg
zdolno$¢ do generowania przychoddéw przez skiladniki aktywdw, rosngce wartosci
wskaznikdw oznaczajg poprawe efektywnosci gospodarowania, chociaz mogg tez
wskazywac na trudnosci w odtwarzaniu majatku trwatego;

Wskaznik Formuta wska znika Zalecane 2009 2008 2007
Obrotowos$¢ rzeczowego Przychody ze sprzedazy/wartos$¢
majatku trwatego rzeczowego majatku trwatego max 0,9 2,6 0,4
Wskaznik rotacji naleznosci (naleznosci z tytutu dostaw i
w dniach ustug/przychody ze sprzedazy)*360 min 221,0 367,0 153,0
Wskaznik rotacji (zobowigzania z tytutu dostaw i
zobowigzan w dniach ustug/koszty wiasne sprzedazy)*360 min 933,7 61,8 143,0

11.6.1.2. Spadek wartosci przychodow netto ze sprzedazy spowodowat pogorszenie
wskaznikow obrotowosci rzeczowego majatku trwalego oraz przy jednoczesnym
spadku naleznosci handlowych poprawienie wskaznika rotacji naleznosci.

11.6.1.3. Przychody nie odzwierciedlajg jednak rzeczywistej dziatalnosci Jednostki,
ktéra specjalizuje sie w dziatalnosci holdingowej generujac wiekszos¢ przychodow
oraz kosztéw na poziomie pozostalej dziatalnosci operacyjnej i finansowej.

11.6.1.4. Pogorszenie wskaznika rotacji zobowigzan spowodowane jest dos¢ wysokim
udziatem zobowigzan handlowych w wielkosci poniesionych w 2009 roku kosztow
sprzedazy.

11.7. FINANSOWANIE DZIALALNO SCI

[1.7.1. Wskazniki zadtuzenia pozwalajg oceni¢ ryzyko, jakim obcigzona jest Jednostka w
zwigzku ze strukturg pasywow oraz relacjg miedzy wymagalnoscig pasywoéw (terminem,
w ktérym zobowigzania winny by¢ uregulowane) a zapadalnoscig aktywow (terminem, w
ktorym aktywa wygenerujg korzysci ekonomiczne).

[1.7.1.1. Wskaznik finansowania kapitatem wiasnym i pokrycia zobowigzan kapitatem
wlasnym pozwalajg oceni¢ zaangazowanie Wiascicieli w finansowanie majatku
przedsiebiorstwa. Z punktu widzenia bezpieczenstwa struktury zrodet finansowania
korzystna jest maksymalizacja jego wartosci. Z drugiej jednak strony, nadmierny
udziat kapitatéw wtasnych oznacza, ze Jednostka nie wykorzystuje w petni dostepnej
dzwigni finansowej.

[1.7.1.2. Wskaznik pokrycia aktywow dtugoterminowych kapitatem wtasnym okresla
stopien spelnienia podstawowe] zasady zrownowazonego bilansu, wskazujacej, ze
kapitaty o wymagalnosci powyzej jednego roku powinny w petni pokrywa¢ wartosé
aktywow o zapadalnosci powyzej jednego roku.

Dotyczy: TUP SA 14
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Wskaznik Formuta wska znika Zalecane 2009 2008 2007
Finansowanie kapitatem wlasnym Kapitat wtasny/Pasywa ogétem >30% 98,6% 98,6% 93,2%
Pokrycie zobowigzan kapitatem Kapitat wkasny/Zobowigzania i
wiasnym rezerwy na zobowigzania >45% 8784,3% | 10277,5% | 1362,6%
Pokrycie aktywéw Dlugoterminowe pasywa/(Aktywa
dtugoterminowych kapitatem trwate + Naleznosci o
dtugoterminowym wymagalnosci pow. 12m.) >100% 102,8% 104,4% 125,7%
Dlugoterminowe pasywa/Pasywa
Trwalo$¢ zrodet finansowania ogoétem max 99,7% 99,6% 93,2%

11.7.2. Spétka w catym analizowanym okresie finansowata swojg dziatalnos¢ gtéwnie

kapitatem wlasnym,
finansowania.

co znalazlo odzwierciedlenie w wartosciach wskaznikow

11.7.3. Wartosci wskaznikdéw utrzymujg sie w calym analizowanym okresie na statym,
bardzo bezpiecznym poziomie.

11.8. OCENA ZASADNO SCI ZALOZENIA KONTYNUOWANIA DZIALALNO SCI.

11.8.1. W wyniku przeprowadzonego badania sprawozdania finansowego, w tym analizy
sytuacji finansowej Jednostki, nie stwierdziliSmy zagrozenia kontynuacji dziatalnosci w
roku nastepnym po badanym, na skutek zamierzonego lub przymusowego zaniechania,
badz istotnego ograniczenia dotychczasowej dziatalnosci.

Dotyczy: TUP SA
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[1l. CZESC szczEGOLOWA.

111.1. OCENA PRAWIDLOWO SCI SYSTEMU RACHUNKOWO SCI.

[11.1.1. Jednostka posiada aktualng dokumentacje opisujacg stosowane zasady
(polityke) rachunkowosci zatwierdzong przez Zarzad Spokki.

[11.1.1.1. Badanie wskazanej dokumentacji wykazato, ze spetnia ona wymogi MSSF
oraz ustawy o rachunkowosci.

I11.1.1.2. Zasady (polityka) rachunkowos$ci stosowane sg w sposéb zasadny i ciggly.

[11.1.1.3. Kierownictwo Jednostki zapewnito w istotnych aspektach poréwnywalnosc
danych finansowych za wszystkie okresy zaprezentowane w sprawozdaniu
finansowym.

I11.1.2. Ksiegi rachunkowe prowadzone sg z uzyciem systemu komputerowego Adaptix
w zakresie ksiegi gtéwnej, dziennika, ksigg pomocniczych oraz zestawienia obrotow i
sald ksiegi gtéwnej i ksigg pomocniczych.

I11.1.3. Ksiegi rachunkowe prowadzone sg w sposoéb rzetelny, sprawdzalny i biezacy
a dokonane w nich zapisy sg wlasciwie powigzane z dowodami ksiegowymi oraz
sprawozdaniem finansowym.

I11.1.4. Dokumentacja operacji gospodarczych jest prawidlowa i spetnia wymogi ustawy
o rachunkowo$ci.

[11.1.5. Stosowane metody zabezpieczenia dostepu do danych i systemu przetwarzania
ich przy pomocy komputera sg wystarczajgce dla zapewnienia ich bezpieczenstwa.

[11.1.6. Dokumentacja ksiegowa, ksiegi rachunkowe i sprawozdania finansowe sg
chronione w sposéb wystarczajacy.

[11.1.7. Jednostka przeprowadzita inwentaryzacje skladnikow aktywow i pasywéw
zgodnie z wymogami zawartymi w ustawie o rachunkowosci i prawidtowo rozliczyta w
ksiegach wyniki inwentaryzaciji.

110.2. OCENA PRAWIDEOWO SCI DZIAEANIA KONTROLI WEWN ETRZNEJ.

[11.2.1. Kierownik Jednostki jest odpowiedzialny za ustanowienie i stosowanie zasad i
procedur kontroli wewnetrznej oraz utrzymywanie systemu kontroli wewnetrznej.

[1.2.2. W celu lepszego doboru procedur i préb badawczych przeprowadziliSmy
przeglad dzialajgcego w jednostce systemu kontroli wewnetrznej. Nie bylo naszym
celem ujawnienie wszystkich nieprawidtowosci i stabosci tego systemu, ani sprawdzenie
efektywnosci jego dziatania.

[11.2.3. System kontroli wewnetrznej dziatajacy w jednostce jest systemem opierajacym
sie zarowno na formalnych regulacjach, jak i na nieformalnych, ustnych poleceniach
kierownictwa Jednostki.

[11.2.4. W trakcie badania nie stwierdzilismy istotnych nieprawidtowosci funkcjonowania
systemu kontroli wewnetrznej.
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111.3. OCENA | CHARAKTERYSTYKA GLOWNYCH POZYCJI SPRAWOZDANIA Z SYTUAC JI
FINANSOWEJ | RACHUNKU ZYSKOW | STRAT .

[11.3.1. Pozycje wykazane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej oraz rachunku zyskoéw i
strat wynikajg z prowadzonych ksigg rachunkowych i zostaly w istotnych aspektach
wycenione, zakwalifikowane i zaprezentowane zgodnie z wymogami MSSF, a w
zakresie nieuregulowanym w tych Standardach - zgodnie z wymogami Ustawy
o rachunkowosci i wydanymi na jej podstawie przepisami wykonawczymi.

[11.3.2. Na podstawie przeprowadzonych procedur badawczych, dokonanych w duzej
mierze metodg wyrywkowa, ocenilismy wykazane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej
salda w istotnych aspektach jako realne oraz przychody i koszty jako ujete w istotnych
aspektach zgodnie z zasadg memoriatu i wspotmiernosci.

[11.3.3. Charakterystyka wybranych pozycji sprawozdania z sytuacji finansowej
i rachunku zyskow i strat.

[11.3.3.1. Rzeczowe aktywa trwate.

111.3.3.1.1. Ze wzgledu na profil dziatalnosci Spoiki (zarzadzanie holdingami),
srodki trwate nie stanowig znaczacej pozycji aktywow, na koniec 2009 roku ich
wartos¢ ksiegowa wynosita 448 tysiecy ziotych, co stanowito 0,23 % aktywow
ogotem.

111.3.3.1.2. Stawki amortyzacyjne srodkow trwatych oparte sg o szacowane okresy
ekonomicznej uzytecznos$ci. Nie stwierdziliSmy wystepowania srodkéw trwatych,
ktore utracity swojg wartos¢ i wymagatyby dokonania odpisu aktualizujgcego.

[11.3.3.2. Wartosci niematerialne i prawne.

111.3.3.2.1. Obejmujg naktady na oprogramowanie komputerowe. Na koniec 2009
roku wynosity 140 tysiecy ztotych, z czego gtébwng pozycje stanowi zintegrowany
system informatyczny ,Adaptix”.

111.3.3.3. Akcje i udziaty

[11.3.3.3.1. Na akcje i udzialy w kwocie 157 168 tysiecy ztotych, ktore stanowig
80,4 % wartosci aktywéw ogotem, skiadajg sie udzialy i akcje w jednostkach
zaleznych i stowarzyszonych wchodzacych w skfad Grupy Kapitatowe;j.

111.3.3.3.2. Zaprezentowane akcje i udzialy wyceniono na koniec 2009 roku
w wartosciach godziwych przez rachunek zyskéw i strat.

111.3.3.3.3. Poniewaz udzialy i akcje nie sg notowane na aktywnych rynkach,
Spoika ustalita ich warto$¢ godziwg w oparciu o dostepne techniki wyceny.

[1.3.3.3.4.W odniesieniu do Spotek zajmujacych sie inwestycjami
w nieruchomosci, ktére wyceniajg nieruchomosci w wartosci godziwej,
Zza najlepszy szacunek biezgcej wartosci przyszltych przeplywdw pienieznych
uznano biezaca wartos¢ kapitatdbw wiasnych. Opis metodologii wyceny zawarto w
dodatkowej nocie objasniajgcej nr 14 do sprawozdania finansowego za 2009 rok.

111.3.3.3.5. W odniesieniu do Spétek: Port Jachtowy Nieporet Sp. z 0.0. oraz Data
Logistics Sp. z o0.0., TUP S.A. dokonata wyceny udziatdbw metodg dochodowg
poprzez dyskontowanie prognozowanych przeptywOw pienieznych. Opis
zastosowanych zatozen do wyceny Spoétek przedstawiono w dodatkowej nocie
objasniajagcej nr 14 do sprawozdania finansowego za 2009 rok.
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[11.3.3.3.6. W przypadku Spotek: Roda Sp. z 0.0. oraz Euroconstruction Sp. z 0.0.,
do oszacowania wartosci godziwej zastosowano metode skorygowanych aktywow
netto. Opis zastosowanych metodologii wyceny zaprezentowano w dodatkowej
nocie objasniajgce nr 14 do sprawozdania finansowego za 2009 rok.

111.3.3.3.7. Oceniamy polityke rachunkowosci Spotki w zakresie wyceny udziatow
i akcji jako wlasciwg ze wzgledu na dostarczenie odbiorcom sprawozdania
finansowego uzytecznych informacji, a réwnoczesnie dostatecznie ostrozng
w odniesieniu do udziatow i akcji w Spoétkach, ktore nie sg przedmiotem obrotu na
aktywnych rynkach, a zwigzane z nimi przeplywy pieniezne sa obcigzone
wysokim ryzykiem. Interpretujgc ujawnione w sprawozdaniu finansowym wartosci
nalezy wzig¢ pod uwage niepewnos¢ dotyczacg mozliwosci zrealizowania zatozen
dotyczacych zdarzen przysziych, a uwzglednionych przy dokonywaniu wyceny.

[11.3.3.4. Inne aktywa finansowe.

[11.3.3.4.1. Obejmujg pozyczki udzielone Spotkom zaleznym i stowarzyszonym,
w wysokosci 25 145 tysiecy ztotych oraz kaucje w wysokosci 4 416 tysiecy zlotych
zabezpieczajaca kredyt bankowy.

111.3.3.4.1.1. Pozyczki sg wyceniane metodg zamortyzowanego kosztu.
W przypadku pozyczkobiorcéw, o ujemnej wartosci godziwej kapitatow
wlasnych, odpisano pozyczki do wysokosci ujemnego kapitalu wlasnego,
co w ocenie Zarzadu Spoitki dostatecznie odzwierciedla utrate wartosci.

[11.3.3.4.1.2. Kaucja zostala potwierdzona przez bank i wyceniona
z uwzglednieniem odsetek naliczonych do dnia bilansowego.

[11.3.3.5. Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

[11.3.3.5.1. Obejmujg aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego. Tytulty
dla utworzenia aktywow na odroczony podatek dochodowy Spotka
zaprezentowala w dodatkowej nocie objasniajgcej nr 10.3. Ze wzgledu na zasade
ostroznosci, aktywa na odroczony podatek dochodowy wykazano do wartosci
rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego.

[11.3.3.6. Naleznosci krotkoterminowe.

111.3.3.6.1. Naleznosci krétkoterminowe stanowity 482 tysiecy ztotych i obejmowaty
gtéwnie naleznosci od jednostek powigzanych (72%).

111.3.3.7. Pozostale aktywa finansowe

111.3.3.7.1. Obejmujg gtéwnie krétkoterminowe pozyczki udzielone jednostkom
zaleznym i stowarzyszonym (90%). Pozyczki zostalty wycenione prawidiowo,
zgodnie z metodg zamortyzowanego kosztu.

111.3.3.8. Srodki pieniezne.

111.3.3.8.1. Srodki pieniezne obejmujg lokate bankowa i zostaly potwierdzone
przez bank.

111.3.3.9. Kapitat wlasny.

111.3.3.9.1. Zmiany kapitatéw wtasnych prawidtowo zaprezentowano w zestawieniu
zmian w kapitatach wkasnych.

111.3.3.9.2. Nie stwierdzono btedéw lub zmian polityki rachunkowosci na tyle
istotnych, by wymagaly ujecia bezposrednio w kapitatach wtasnych,
z pominieciem wyniku finansowego okresu.
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[11.3.3.10. Rezerwy na zobowigzania.

111.3.3.10.1. Rezerwy na zobowigzania obejmujg rezerwy na $wiadczenia
emerytalne.

[11.3.3.10.2. Nie stwierdzilimy wystepowania sporow sgdowych wymagajacych
utworzenia rezerwy.

111.3.3.10.3. W latach poprzednich Spéilka tworzyta rezerwe z tytutlu podatku
odroczonego od wysokosci przeszacowania udziatbw i akcji w Spotkach
zaleznych wycenianych w wartosciach godziwych. W 2008 roku Zarzad Spotki
zdecydowat, ze korzysci ekonomiczne wynikajace z przeszacowania udziatdw
i akcji w Spotkach, ktorych wartos¢ godziwa zostata ustalona w oparciu o kapitaty
wlasne, zostanie zrealizowana poprzez wyptate dywidendy, nie poprzez sprzedaz
udziatow i akcji. Wyptata dywidendy korzysta ze zwolnienia z opodatkowania
podatkiem dochodowym, dlatego na podstawie paragrafu 39 i 40 MSR 12 Zarzad
Spoiki zdecydowat o rozwigzaniu rezerw z tytutu podatku odroczonego z danego
tytutu.

111.3.3.10.4. W 2009 roku wartos¢ rezerwy na odroczony podatek dochodowy jest
rowna wartosci aktywa na odroczony podatek dochodowy.

[11.3.3.11. Zobowigzania krétkoterminowe

111.3.3.11.1. Na dzien bilansowy stanowity 491 tysiecy zlotych. Na podstawie
zbadanej préby potwierdzamy, ze zostaly one w istotnych aspektach ujete
kompletnie i prawidtowo.

111.3.3.11.2. Zobowigzania z tytutu podatkdéw, cel i ubezpieczen spotecznych
wynikajag ze zlozonych deklaracji podatkowych i zostaly prawidiowo
zinwentaryzowane.

[11.3.3.12. Przychody i koszty.

111.3.3.12.1. Wyrywkowa weryfikacja potwierdzita w istotnych aspektach
kompletnosc¢, wtasciwg prezentacje i wycene kosztow i przychodow wykazanych
w rachunku zyskéw i strat.

111.3.3.12.2. Tytuty  pozostatych  przychodéw i  kosztow  operacyjnych
zaprezentowano w notach nr 6 i 7 informacji dodatkowej.

[11.3.3.12.3. Tytuty przychodow i kosztow finansowych zaprezentowano w notach
nr 8 i 9 informaciji dodatkowe.

111.4. OCENA INFORMACJI DODATKOWEJ .

[11.4.1. Spotka sporzadzita dodatkowe informacje i1 objasnienia w postaci not
tabelarycznych do poszczegdlnych pozycji sprawozdania finansowego.

I11.4.2. Dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego za rok
obrotowy zakonczony 31 grudnia 2009 roku zostaly sporzgdzone we wszystkich
istotnych aspektach zgodnie z zasadami (polityka) rachunkowosci, wynikajacymi
Zz Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci, Miedzynarodowych Standardéw
Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanych z nimi interpretacjami ogtoszonymi w
formie rozporzadzen Komisji Europejskiej, a w zakresie nieuregulowanym w tych
Standardach — stosowanie do wymogdéw ustawy o rachunkowosci i wydanych na jej
podstawie przepiséw wykonawczych.
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110.5. OCENA RACHUNKU PRZEPLYWOW PIENI EZNYCH.

[11.5.1. Rachunek przeptywdw pienieznych zostat sporzadzony prawidiowo, zgodnie
z przepisami  wynikajagcymi z Miedzynarodowych Standardow Rachunkowosci,
Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowe;.

[11.5.2. Dane wykazane w rachunku przeplywOw pienieznych sg zgodne ze
sprawozdaniem z sytuacji finansowej oraz rachunkiem zyskow i strat, a poszczegdine
strumienie pieniezne zostaly zakwalifikowane do odpowiednich pozycji sprawozdania.

111.6. OCENA ZESTAWIENIA ZMIAN W KAPITALE WEASNYM .

[11.6.1. Zestawienie zmian w kapitale wlasnym zostato sporzgdzone prawidtowo, zgodnie
z przepisami wynikajacymi z Miedzynarodowych Standardow Rachunkowosci,
Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowe;.

[11.6.2. Dane wykazane w zestawieniu zmian w kapitale wlasnym sg zgodne ze
sprawozdaniem z sytuacji finansowej oraz rachunkiem zyskow i strat, a poszczegdine
kwoty zmian w kapitatach zostalty zakwaliflkowane do odpowiednich pozycji
sprawozdania.

111.7. OCENA SPRAWOZDANIA Z DZIALALNO SCI JEDNOSTKI.

[11.7.1. Do sprawozdania finansowego dotaczono Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci
Spoéiki za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2009 roku. Informacje zawarte w tym
sprawozdaniu z dziatalnosci pochodzace ze zbadanego przez nas sprawozdania
finansowego za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2009 roku sg z nim zgodne.
Sprawozdanie Zarzadu uwzglednia przepisy Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia
19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych
przez emitentéw papierow wartosciowych oraz warunkOw uznawania za rGwnowazne
informacji wymaganych przepisami prawa niebedgcego panstwem czionkowskim (Dz. U
z 2009 roku nr 33, poz. 259).

111.8. INFORMACJA O OPINII BIEGLEGO REWIDENTA .

[11.8.1. W sprawozdaniu finansowym TUP Property S.A. (spotki zaleznej od TUP S.A))
na dzien 31 grudnia 2009 roku Spoétka wykazata wartos¢ godziwg nieruchomosci
inwestycyjnej zlokalizowanej w Warszawie przy ul. Bartyckiej w wysokosci 4 984,5 tys.
zt. Nieruchomos¢ ta stanowi naklady inwestycyjne poniesione na gruncie obcym
dzierzawionym przez Spotke na czas nieokreslony, z mozliwoscig rozwigzania umowy
przez kazdag ze stron z 6-miesiecznym okresem wypowiedzenia. Z uwagi na fakt, ze
wycena do wartosci godziwej tych nakladow inwestycyjnych zostata przeprowadzona
przy zastosowaniu stopy kapitalizacji ustalonej w tej samej wysokosci, jak w przypadku
nieruchomosci posadowionych na wilasnym gruncie bez uwzglednienia ryzyka
zwigzanego z mozliwoscig wypowiedzenia umowy dzierzawy, nie mozemy potwierdzi¢,
ze wartos¢ wykazana w sprawozdaniu finansowym jednostki zaleznej wplywajgca na
wycene akcji TUP Property S.A. w sprawozdaniu finansowym TUP S.A. potwierdza
wartos¢ godziwg wskazanej nieruchomosci.
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[11.8.2. Naszym zdaniem, z wyjatkiem skutkbw kwestii przedstawionej powyzej,
zalgczone sprawozdanie finansowe, obejmujgce dane liczbowe i objasnienia stowne:

[11.8.2.1. przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji
majatkowej i finansowej Spoétki na dzien 31 grudnia 2009 roku, jak tez jej wyniku
finansowego za rok obrotowy od 1 stycznia 2009 roku do 31 grudnia 2009 roku,

[11.8.2.2. sporzadzone zostalo, we wszystkich istotnych aspektach prawidtowo, to jest
zgodnie z zasadami (polityka) rachunkowosci, wynikajacymi z Miedzynarodowych
Standardow Rachunkowosci, Miedzynarodowych Standardow Sprawozdawczosci
Finansowej oraz zwigzanych z nimi interpretacji ogtoszonych w formie rozporzadzeh
Komisji Europejskiej (zwanych dalej MSSF), a w zakresie nieuregulowanym w tych
Standardach — stosownie do wymogow ustawy o rachunkowosci i wydanych na jej
podstawie przepiséw wykonawczych, oraz na podstawie prawidtowo prowadzonych
ksiag rachunkowych,

[11.8.2.3. jest zgodne z wptywajacymi na tres¢ sprawozdania finansowego przepisami
prawa i statutem Spoiki.

111.8.3. Nie zglaszajac dalszych zastrzezen do prawidtowosci i rzetelnosci zbadanego
sprawozdania finansowego, zwracamy uwage, na ponizsze kwestie:

[11.8.3.1. TUP S.A. stanowi jednostke dominujgca w Grupie Kapitalowej TUP S.A.
Udzialy i akcje w jednostkach zaleznych i stowarzyszonych Spétka wycenia w swoim
jednostkowym sprawozdaniu finansowym co do zasady w oszacowanych
wartosciach godziwych, stosownie do postanowien MSR 27 ,Skonsolidowane i
jednostkowe sprawozdania finansowe” oraz MSR 39 ,Instrumenty finansowe -
ujmowanie i wycena”.

[11.8.3.2. W przypadku TUP Property S.A., w ktorej akcje stanowig 59% wartosci
udziatbw i akcji w jednostkach zaleznych i stowarzyszonych wykazanych w
jednostkowym sprawozdaniu finansowym TUP S.A., za najlepszy szacunek wartosci
godziwej TUP Property S.A. przyjeto wartos¢ jej kapitatow wtasnych. TUP Property
S.A. prowadzi dziatalnos¢ inwestycyjng w zakresie nieruchomosci, ktore sg
corocznie wyceniane do wartosci godziwych. Wartosé godziwa nieruchomosci
inwestycyjnych nalezgcych do TUP Property S.A. nie bedacych przedmiotem
wynajmu zostata ustalona w drodze wyceny przez niezaleznych rzeczoznawcow.
Wartos¢ godziwa nieruchomosci nalezacych do TUP Property S.A. bedacych
przedmiotem wynajmu zostata ustalona przez Zarzad TUP Property S.A.
samodzielnie. Podstawowe zatozenia przyjete do wyceny zostaly przedstawione
w nocie dodatkowej nr 14 do sprawozdania finansowego.

111.8.3.3. Wartos¢ godziwa udziatbw TUP S.A. w Port Jachtowy Nieporet Sp. z o.0.
oraz Data Logistics Sp. z 0.0., stanowigcych tacznie 3,25% wartosci udziatow i akcji
w jednostkach zaleznych istowarzyszonych wykazanych w jednostkowym
sprawozdaniu finansowym TUP S.A., zostala wyceniona metodg dochodowg
poprzez dyskontowanie prognozowanych przeptywéw pienieznych. Zatozenia
przyjete do wycen (miedzy innymi wysokos¢ stop dyskonta) zostaly opisane w nocie
dodatkowej nr 14 do sprawozdania finansowego. Wyceny zostaly dokonane w
oparciu o prognozy spétek dotyczace ich dalszej dziatalnosci. W ocenie Zarzadu
TUP S.A. realizacja przyjetych prognoz jest wysoce prawdopodobna, jednak
pewnosci takiej nie ma.

111.8.3.4. Udzialy TUP S.A. w Roda Sp. z 0.0., oraz Euroconstruction Sp. z o.o0.
stanowigce lacznie 1,3% wartosci udziatdbw i akcji w jednostkach zaleznych i
stowarzyszonych wykazanych w jednostkowym sprawozdaniu finansowym TUP S.A.
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zostaly wycenione metodg skorygowanych aktywow netto, ktdrg uznano za
najwlasciwszg dla oszacowania wartosci godziwej. Wartos¢ aktywéw netto Roda Sp.
Z 0.0. zostala skorygowana o nadwyzke wartosci godziwej aktywow nad ich
wartoscig ksiegowa. Wartos¢ aktywOw netto Euroconstruction Sp. z 0.0. zostata
skorygowana o nadwyzke wartosci godziwej aktywow nad ich wartoscig ksiegowg
oraz 0 wycene rynkowej wartosci technologii budowy doméw opracowanej przez
Euroconstruction Sp. z 0.0., przy zalozeniu jej sprzedazy w 2010 roku. Do wyceny
technologii przyjeto zatozenia opisane w nocie dodatkowej nr 14 do sprawozdania
finansowego. W ocenie Zarzadu, opracowana technologia przyniesie w przysztosci
okreslone korzysci ekonomiczne, pewnosci jednak takiej nie ma.

[11.8.3.5. Jednostka posrednio zalezna od TUP S.A., Tanis Investment Sp. z 0.0., w
swoim sprawozdaniu finansowym sporzadzonym na dzien 31 grudnia 2009 roku
wykazata wartos¢ naleznosci w kwocie 25000 tys. zi, stanowigcg czes$¢ ceny
sprzedazy nieruchomosci po bytej fabryce ZPO Modena S.A. potozonej w Poznaniu,
gdzie transakcja sprzedazy miala miejsce wroku 2008. Wierzytelnos¢ zostata
powiekszona o naliczone do dnia bilansowego odsetki w kwocie 3 215 tys. zt.
Zgodnie z ustaleniami aneksu do umowy sprzedazy nieruchomosci wierzytelnosc
wraz z odsetkami podlega sptacie do konca marca 2010 roku. Przeprowadzona
przez Zarzad Spoiki analiza sytuacji finansowej dluznika wskazuje na jego
ograniczong ptynnosc¢ finansowa, a tym samym niepewnos¢ dotyczgcg mozliwosci
terminowego uregulowania zobowigzania przez dtuznika. W ocenie Zarzadu Spoiki
na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego nie wystepujg jednak przestanki
do objecia wskazanej wierzytelnosci odpisem aktualizujgcym, w szczegdlnosci
uwzgledniajac okolicznosc, ze wierzytelnosc¢ zabezpieczona jest hipotekg na zbytych
nieruchomosciach oraz okolicznos¢, ze prawdopodobienstwo nie rozliczenia
wspomnianej haleznosci Zarzad ocenia jako niewielkie. Stanowisko Zarzadu Spoiki
w zakresie niepewnosci zwigzanej ze wskazang wierzytelnoscig oraz informacji o
wartosci przedmiotu zabezpieczenia i wysokosci przysztych potencjalnych strat
zostatlo opisane w dodatkowej nocie objasniajacej nr 14 do sprawozdania
finansowego za 2009 rok.

Maciej Czapiewski Marek Dobek
- VA JQ
/%“V ;,;%f?fhu:a/t Q )
zadu

Kluczéwy Biegty Rewident Wiceprezes Zar

przgprowadzajgcy badanie HLB M2 Audyt Sp. z 0.0.

w imieniu HLB M2 Audyt Sp. z 0.0., Podmiot uprawniony do badania

wpisany na liste biegtych rewidentow sprawozdan finansowych, wpisany na liste
pod numerem 10326 podmiotéw uprawnionych do badania pod

numerem 3149.

Bydgoszcz, dnia 19 marca 2010 roku
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