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1. Informacje ogodlne

Zgodnie z ustaleniami Art. 16 Statutu TUP S.A. Rada Nadzorcza sprawuje staly
nadzor nad dziatalnoscig Spoétki. W szczegodlnosci do zakresu dziatania Rady
Nadzorczej nalezy:

a) badanie sprawozdania finansowego Spoiki,

b) badanie sprawozdania Zarzadu Spoétki oraz wnioskow Zarzadu co do podziatu
zyskow lub pokrycia strat,

c) skiadanie Walnemu Zgromadzeniu sprawozdania z czynnosci o ktérych mowa w
pkt.aib

Jednocze$nie Rada Nadzorcza moze wyraza¢ opinie we wszystkich sprawach
Spotki. Niniejsze ,Sprawozdanie z dziatalnosci Rady Nadzorczej za rok 2010”
stanowi wypetnienie statutowego obowigzku i udzielonych temu organowi uprawnien,
a rownoczesnie prezentuje zakres dziatan podejmowanych przez Rade Nadzorczg w
okresie od 01.01.2010 do 31.12.2010.

Sprawozdanie ze swojej pracy Rada Nadzorcza przeprowadzita zgodnie z zasadami
zawartymi w dokumencie ,Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW”.

2. Skilad Rady Nadzorczej i spos6b wykonywania obowiazkow

Odbyte w maju 2010 r., Walne Zgromadzenie udzielito absolutorium z wykonywania
obowigzkéw w roku obrachunkowym 2009, wszystkim czitonkom Rady Nadzorczej w
skiad ktorej wehodzili:

1. Lestaw Moritz - Przewodniczacy

2. Erwin Plichcinski - Wiceprzewodniczacy

3. Wiadystaw Sobanski - Sekretarz

4. Wojciech Babicki - Cztonek

5. Piotr Stobiecki - Cztonek
W dniu 12.05.2010 na rece Przewodniczacego Rady wplyneto pismo Pana
Wojciecha Babickiego zgtaszajgcego rezygnacje z dalszych prac w Radzie. W tej
sytuacji, korzystajgc z zapisu zawartego w artykule 14 p 6.Statutu Spotki, Rada
Nadzorcza dokooptowata do swojego skladu Pana Huberta Norka.




Sprawozdanie Rady Nadzorczej TUP S.A.
z dziatalnosci w 2010 r.

Dokonano réwniez ponownego ustalenia sktadoéw komitetéw dziatajgcych w ramach
Rady Nadzorczej. Do Komitetu Audytu powotano panow Erwina Plichcinskiego,
Piotra Stobieckiego i Wiadystawa Sobanskiego, zas do Komitetu Wynagrodzenh
Panow Lestawa Moritza i Huberta Norka.
Wszyscy cztonkowie Rady zitozyli oswiadczenia o statusie niezaleznosci, badz
0 osobistych, faktycznych i organizacyjnych powigzaniach z akcjonariuszami TUP
S.A. Zgodnie ze ziozonymi oswiadczeniami, status niezaleznego Czionka Rady
posiadali: Panowie Hubert Norek, Erwin Plichcinski, oraz Piotr Stobiecki.
W roku 2010 Rada Nadzorcza odbyta dziewie¢ posiedzen, w nastepujacych
terminach:

08.01 2010

04.02.2010

12.03.2010

25.03.2010

26.04.2010

12.05.2010

24.06.2010

30.09.2010

21.10.2010

24.11.2010
Wszystkie posiedzenia Rady Nadzorczej zostaly zwotane w prawidiowy sposéb i
odbyly sie w skfadzie umozliwiajgcym podejmowanie uchwat. Obrady odbywaty sie
zawsze z udzialem Prezesa Zarzadu Spotki oraz w miare potrzeb wynikajgcych z
tematyki posiedzenia - z udziatem zaproszonych gosci. Obrady byly protokétowanie
w spos6b odzwierciedlajgcy zaréwno tematyke posiedzen, jak rowniez stanowiska
zajmowane w trakcie ew. dyskusji przez poszczegolnych cztonkéw Rady i Zarzad.
W trakcie omawianego okresu Rada Nadzorcza podjeta tgcznie 14 uchwat w tym 11
w trakcie posiedzen oraz 3 w trybie obiegowym.

3. Badanie Sprawozdania z sytuacji finansowej oraz Sprawozdania
z calkowitych dochodow

Badanie sprawozdan: finansowego TUP S.A. oraz skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej TUP za 2010r. zostato przeprowadzone przez HLB
M2 Audyt Sp. z 0.0.,

Rada Nadzorcza w swoim sprawozdaniu odstgpita od analitycznej prezentacji i
omoéwienia poszczegdlnych wynikéw ekonomiczno — finansowych Spoitki (oraz jej
Grupy Kapitatowej) uznajac, ze dane te zostaly jasno i rzetelnie przedstawione w
sporzadzonych sprawozdaniach Zarzadu oraz raportach i opiniach biegtego
rewidenta do jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Do oceny wynikéw roku 2010 odnosi sie rowniez opracowanie ,Ocena dziatalnosci i
wynikéw Spotki TUP S.A.” stanowigce zatgcznik do sprawozdania.

Pozytywnie oceniajgc ponad 12 milionowy jednostkowy zysk TUP S.A. roku 2010,
Rada Nadzorcza zwraca uwage, ze jest on efektem zwiekszania wartosci
posiadanych inwestycji oraz uzyskania dywidend i odsetek od udzielonych pozyczek.
Przeszacowanie aktywow finansowych wystapito po raz pierwszy w 2007r. Wowczas
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dokonano wyceny akcji i udziatébw posiadanych przez TUP S.A. do wartosci godziwej.
Na wynik osiggniety w 2010r. miata wplyw gtdwnie wycena nieruchomosci Spofki
Chmielowskie (wyceniona pierwszy raz do wartosci godziwej), a takze przecena
portfela nieruchomosci komercyjnych Spotki TUP Property. Przychody finansowe
obejmujg odsetki od udzielonych pozyczek oraz lokat bankowych a takze dywidendy
otrzymane ze spoétek zaleznych. Tym tez nalezy tlumaczy¢ brak zaleznosci
przychodow i kosztow dziatalnosci z poziomem osiggnietego zysku.

Odnoszac sie do propozycji Zarzadu dotyczacej podziatu zysku i wysokosci srodkow
przeznaczonych na wyptate dywidendy, Rada Nadzorcza uwaza, ze taka decyzja
Zarzadu byta by wyrazem kontynuacji zapowiedzianej przez Spotke polityki dzielenia
wypracowanych zyskow z akcjonariatem.

Rada rekomenduje Walnemu Zgromadzeniu kontynuacje polityki dywidendowej i
wyptate dywidendy z zysku TUP S.A. wypracowanego w 2010r. w wysokosci 0,05 zt
za kazdqg akcje Spofki.

4. Sprawozdanie Komitetu Audytu

Sprawozdanie dotyczy prac Komitetu Audytu, w okresie od zatwierdzenia
Sprawozdanie Finansowego i Sprawozdan Organdéw Spotki za rok 2009 (maj 2010
roku) do przygotowania materialtdbw na Zwyczajne Walne Zgromadzenie Wspolnikéw,
ktére rozpatrzy Sprawozdania Spotki za rok 2010 (maj 2011 roku). W okresie
sprawozdawczym Komitet Audytu dziatat w sktadzie:

» Piotr Stobiecki - Przewodniczacy
* Erwin Plichcinski - Czlonek
* Wiadystaw Oskar Sobanski - Czitonek.

W okresie 2010r. Komitet Audytu odbyt 4 spotkania. Oméwiono na nich:

» wyniki finansowe osiggniete przez Spotke w | potroczu 2010 roku, szczegolnie
pod katem prawidtowosci stosowanych procedur wyceny aktywow Spoékki,

e oceniono prace Audytora Spoéiki i przygotowano rekomendacje dotyczacg
wyboru Audytora, ktory miat badaé ksiegi Spotki za okres sprawozdawczy roku
2010,

« oméwiono wstepny plan audytu ksigg Spoiki, dotyczacych 2010 roku i
sformutowano uwagi Komitetu, w tym zakresie, dotyczace szczegollnie
obszaréw wymagajgcych intensywnej uwagi,

» dokonano przegladu sposobu wykorzystania zalecen Audytora,
formutowanych w toku poprzednich audytow,

« oméwiono z Audytorem rezultaty badania ksigg rachunkowych Spoiki,
dotyczacych 2010 roku,

 omowiono z Zarzadem Spoétki komentarze i zalecenia Audytora, dotyczace
Sprawozdania Finansowego za rok 2010,

* przygotowano, na uzytek Rady Nadzorczej opinie i rekomendacje, dotyczace
Sprawozdania Finansowego Spétki za rok 2010.

e w sierpniu, Komitet Audytu opracowat dla Rady Nadzorczej stanowisko w
sprawie zastrzezen zgtoszonych przez Komisje Nadzoru Finansowego, a
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dotyczacych podwazenia metody wyceny nieruchomosci i ich ujecia w
sprawozdaniu finansowym. W zwigzku z tym, ze problematyka zwigzana z
wyceng wszystkich posiadanych nieruchomosci byta uprzednio szczegétowo
omawiana na spotkaniu Komitetu Audytu, RN TUP S.A. w udzielonegj
odpowiedzi, podzielita stanowisko Zarzgdu i wyjasnita z jakich powodow
Komitet zarekomendowat Radzie Nadzorczej pozytywne zaopiniowanie
Sprawozdania finansowego za rok 2009 - pomimo zastrzezen zgtoszonych
przez Audytora.

* zgodnie z zaleceniami wynikajgcymi z dokumentu dotyczacego ,Dobrych
Praktyk Spoétek Notowanych na GPW” w roku 2010 czionkowie Komitetu
Audytu uczestniczyli w spotkaniach edukacyjnych organizowanych przez
GPW oraz zapoznali sie z materiatami opracowanymi dla tych szkoleh.

5. Sprawozdanie Komitetu Wynagrodzen

Komitet Wynagrodzen opiniowat dwa projekty uchwat dotyczacych :
- wprowadzenia warunkow zmieniajacych niektére elementy wynagrodzenia
Prezesa Zarzadu
- wprowadzenia zmiany w zasadach naliczania premii rocznej Prezesa Zarzadu.

6. Zakres zainteresowan i przebieg dziatalnosci Rady Nadzorczej
wroku 2010

Programy poszczegolnych posiedzen obejmowaly wszelkie istotne zagadnienia
dotyczace Spotki, ktorych badanie stanowito realizacjg funkcji nadzorczych
sprawowanych przez Rade. Dodatkowo rozpatrywano sprawy zgtaszane przez
Komitety Rady badz tez przedktadane przez Zarzad,.

Podjete przez Rade Nadzorczg uchwaty dotyczyly nastepujgcych ustalen:

a) Ocena sprawozdan finansowych TUP S.A. i Grupy Kapitalowej za rok 2009
(2 uchwaly podjete na posiedzeniu odbytym w dniu 25.03.2010)

b) Ocena sprawozdan Zarzadu z dziatalnosci Spotki i Grupy Kapitatowej za rok
2009 (2 uchwaty podjete na posiedzeniu odbytym w dniu 25.03.2010)

c) Zaopiniowanie wniosku dotyczacego podziatu zysku wypracowanego w 2009.,
(uchwata podjeta na posiedzeniu odbytym w dniu 25.03.2010)

d) Uchwalenie wniosku w sprawie udzielenia skwitowania Zarzadowi za rok 2009
(uchwata podjeta na posiedzeniu odbytym w dniu 25.03.2010)

e) Wybdr audytora do badania sprawozdan finansowych TUP S.A i spotek Grupy
Kapitatowej w roku 2010 (uchwata podjeta na posiedzeniu odbytym w dniu
24.06.2010)

f) Wdrozenie drugiej transzy Programu Motywacyjnego i wybér depozytariusza
dla prowadzenia rejestru warrantéw, (2 uchwaty z 18.05. 2010 podjete w trybie
obiegowym)

g) Sprawy zwigzane z dziataniem Rady Nadzorczej i skladem osobowym
Komitetow, (2 uchwaty podjete na posiedzeniu odbytym w dniu 12.05.2010 i
jedna dotyczgca sprawozdania RN podijeta w trybie obiegowym 26.04.2010)

h) Ustalenie warunkow okreslajacych wynagrodzenie Zarzadu (2 uchwaly
podjete na posiedzeniach odbytych w dniu 25.03.2010 oraz 24.11.2010)
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i) Biezaca kontrola realizacji zadan ujetych w planie rocznym, ocena sktadanych
przez Zarzad sprawozdah kwartalnych (w trakcie wszystkich posiedzen
odbytych w roku sprawozdawczym)

Do tematéw stanowiacych najistotniejszy obszar zainteresowania Rady Nadzorczej
nalezato by zaliczy¢ :

» ocene planu zadanh rzeczowych i biznes planu Spoitki i Grupy Kapitatowej na
rok 2010.

» caloksztalt spraw zwiazanych z realizacjg przedsiewziecia inwestycyjnego,
ktore obejmuje budowe centrum kulturalno-rozrywkowego z funkcjami
ustugowo — handlowo - biurowymi w Dzielnicy Fordon w Bydgoszczy.

» realizacje prac wynikajgcych z porozumienie z Gming Siewierz w sprawie
rozpoczecia budowy | etapu inwestycji ekologicznej dzielnicy Siewierza na
terenie bedgcym wtasnoscig Spotki.

* postep dziatan zwigzanych z doprowadzeniem do zatwierdzenia Miejscowego
Planu Zagospodarowania Przestrzennego dla obszaru potozonego w
Katowicach przy ul. Bazantow. Obszar ten dotyczy nieruchomosci Spétki TUP
Property, na ktérym Spoétka prowadzi projekt budowy osiedla mieszkaniowego
Forest Hill.

* przebieg i rezultaty negocjacji dotyczacych zmiany stawek czynszowych i
warunkéw kredytowania w celu wyeliminowania negatywnego wptywu zmiany
kursu euro.

Jednoczes$nie w odniesieniu do tematow, ktorych realizacja, zgodnie z oceng Wiadz
spoiki, przebiega w sposéb odbiegajacy od pierwotnych zatozen, Rada starala sie
poswieci¢ im wiele uwagi by méc wypracowacé sobie wkasciwg ocene powodow tej
sytuacji. Dotyczylo to problematyki zwigzanej z zakonhczeniem rozliczen
wierzytelnosci spotki Modena Park oraz zagadnien dotyczacych likwidowanej Rody.

Odnoszac sie do planow dziatania TUP i Grupy Kapitalowej na rok 2011 i lata
nastepne Rada Nadzorcza zaakceptowala ich generalny kierunek okreslony jako :

» kontynuacja przez Spotke dziatalnosci inwestycyjnej

» wspieranie podmiotow zaleznych kapitatowo w realizowanych przez nie

przedsiewzieciach.

» dazenie do uptynnienia czesci gotowych projektéw.
W obecnej sytuacji rynkowej, na ktorej panujg warunki stagnacji, utrudniajgce
realizacje przedsiewzie¢ inwestycyjnych na duzg skale, Spoétka widzi szanse rozwoju
W hawigzywaniu wspotpracy z jednostkami samorzgdowymi.
Rada Nadzorcza wspélnie z Zarzadem Spoiki zdeklarowaly swoje uczestnictwo w
procesie wdrazania zasad zawartych w dokumencie Dobre Praktyki Spotek
Notowanych na GPW. W ocenie Rady Nadzorczej, Spotka wypetnia wiekszos¢ regut
dotyczacych przestrzegania tadu korporacyjnego.
Na Gieldzie Papierow Wartosciowych TUP S.A. zaliczana jest do sektora
deweloperzy.
Podobnie jak w roku poprzednim Spétka nie wyemitowata nowej serii akcji. Srednia
cena akcji na przestrzeni dwunastu miesiecy wyniosta 7.02 zt i byla przecietnie
0 12% wieksza niz w roku 2009. W warunkach powolnego wychodzenia z kryzysu,
zastoju na rynkach inwestycyjnych wartos¢ akcji TUP znacznie odbiega od ich
wartosci ksiegowej. Podobnie jak to sie ma do akcji wiekszosci spotek notowanych
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na GPW, o cenie akcji TUP decydujg réznorodne czynniki, w tym takze przyczyny
zewnetrzne,makroekonomiczne, na ktdre Spotka nie ma na ogot wiekszego wptywu.

Notowania akcji TUP S.A. w 2010r.
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7. Ocena systemOw Kkontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem

W ocenie Rady Nadzorczej odpowiednie stuzby TUP i spotek Grupy Kapitatowej na
biezaco $ledzg zmiany przepiséw i regulacji zewnetrznych dotyczacych w
szczegolnosci sprawozdawczosci finansowo — ksiegowej i gietdowej, przygotowujac
sie do ich wprowadzenia z odpowiednim wyprzedzeniem czasowym.

Proces zarzadzania wszelkimi ewentualnymi ryzykami zostat przekazany
poszczegolnym spotkom Grupy Kapitatowej. Tym samym Zarzady spotek okreslajg i
realizujg polityke zarzadzania ryzykiem, bowiem w ich gestii znajduje sie caly proces
ustalania i przygotowywania strategii dziatan, zawierania transakcji, oceny ich
realizacji oraz odpowiedniego ujecia tych zdarzen w ksiegach. W ramach nadzoru
Zarzad TUP S.A. dokiada wszelkich staran, aby biezgco weryfikowac¢ sytuacje
finansowg poszczegdblnych Spotek oraz efektywnie zarzadzaé¢ posiadanymi srodkami.
W TUP S.A. gltbwne ryzyka dotyczg wierzytelnosci pienieznej stanowigcej drugg
czesS¢ ceny za nieruchomosc objetg projektem Modena Park, mozliwosci wzrostu
kursu euro i stoép procentowych oraz zapewnienia stabilnosci finansowania.

Spotka nie ma i nie miata w przesztosci problemow z ptynnoscia. Zgodnie z najlepsza
wiedzg Zarzadu i dajgca sie przewidzie¢ sytuacjg rynkowg TUP S.A. jest narazona
na to ryzyko w pewnym stopniu.
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Zadania Rady Nadzorczej w zakresie kontroli wewnetrznej i zarzgdzania ryzykiem
polegajg na ocenie sprawozdania finansowego oraz zasieganiu opinii audytora
podczas badania sprawozdania, a takze odzwierciedlone sg w biezacej dziatalnosci
Komitetu Audytu Rady.

8. Ocena pracy Zarzadu

Rada Nadzorcza po analizie przedtozonych sprawozdan zarowno TUP S.A. jak i
Grupy Kapitatowej, stwierdza, ze sytuacja finansowa Spéiki jest stabilna. Spétka
realizuje swojg dziatalnos¢ w sposéb gwarantujacy osigganie zysku. W 2010 r.
aktywnos¢ Spotki koncentrowata sie gtdwnie na kilku projektach spétek zaleznych
prowadzacych dziatalno$¢ deweloperska. Rada Nadzorcza uwaza, iz podejmowane
przez Zarzad dziatania stanowig kontynuacje zamierzeh podjetych w okresach
ubiegtych i sg one zgodne z wyznaczong na przestrzeni ostatnich pieciu lat strategig
Rada Nadzorcza pragnie podkresli¢, ze Zarzad w sposob rzetelny i odpowiedzialny
wypetniat obowigzki i zobowigzania wynikajgce z uczestnictwa TUP S.A na rynku
akcji GPW. Akcjonariusze Spotki byli na przestrzeni catego okresu sprawozdawczego
na biezaco i wyczerpujgco informowani o wszelkich zdarzeniach majacych istotne
znaczenie dla dziatalnosci Spoiki. Dowodem potwierdzajagcym takg teze jest
przestanie przez TUP do GPW (w trakcie roku sprawozdawczego) 22 komunikatow
okresowych, 54 komunikatow biezacych, wywiady udzielone przez Zarzad w
fachowej prasie i telewizji jak réwniez wideoczat umozliwiajgcy zainteresowanym
inwestorom na bezposrednie zadawanie pytan i uzyskanie na nie natychmiastowej
odpowiedzi.  Istotnym  elementem  ufatwiajgcym  komunikacje = pomiedzy
akcjonariuszami a Spotkg stanowi strona internetowa TUP, zawierajgca stale
aktualizowane najistotniejsze merytoryczne wiadomosci..

Zarzad Spotki deklaruje, ze bedzie doktada¢ wszelkich staran, aby wiasciwie
zarzadza¢ 1 wykorzystywaé potencjat rozpoczetych projektow a takze dotozy
wszelkich staran, aby poszukiwac¢ nowych rozwigzan i inwestyciji.

9. Podsumowanie

Podsumowujgc wyniki osiggniete przez Spoéotke TUP S.A. oraz spotki Grupy
Kapitatowe] w roku 2010 nalezy stwierdzi¢, iz byt to kolejny rok dziatalnosci
zakonczony zrealizowaniem celow postawionych przed Spoétka.

Rada pozytywnie ocenia sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci TUP S.A. w roku 2010
oraz analogiczne sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej TUP i
wnioskuje do Walnego Zgromadzenia o zatwierdzenie w/w sprawozdan jak rowniez
udzielenie Zarzadowi absolutorium z wykonania obowigzkéw zarzadczych za ten
okres.

Przedstawiajgc Walnemu Zgromadzeniu sprawozdanie ze swojej dziatalnosci, Rada
Nadzorcza zauwaza, ze rok 2010 byt rokiem trudnym zaréwno dla Spotki jak i spotek
Grupy Kapitatowej.

Wypracowanie w tych warunkach w TUP S.A. wysokiego wyniku finansowego uznaé
nalezy za znaczne osiggniecie, na ktéry sukces ziozyly sie dziatania wszystkich
pracownikow Spotki aktywnie i racjonalnie zarzadzane,;.
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Kierujagc sie tym przeswiadczeniem, Rada Nadzorcza informuje Walne
Zgromadzenie, ze zamierza zaproponowac¢ Panu Robertowi Jackowi Moritz petnienie
funkcji Prezesa Zarzadu TUP S.A. w kolejnym okresie trzyletniej kadencji.
Jednoczes$nie Rada Nadzorcza zwraca sie z do Walnego Zgromadzenia z prosbg o
udzielenie absolutorium wszystkim cztonkom z wykonywanych obowigzkow w roku
2010 oraz o zatwierdzenie (w trybie przewidzianym w artykule 14 p.8 Statutu TUP
S.A) dokooptowania do jej sktadu Pana Huberta Norka.

Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Lestaw Moritz




