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1. Pismo Prezesa

Szanowni Panstwo,

Rok 2010 okazat sie pod wieloma wzgledami sukcesem. Spétka pozytywnie przeszta
postepowanie przed KNF w sprawie zatwierdzenia prospektu emisyjnego, przeprowadzita
emisje i sprzedata wszystkie oferowane walory za kwote 50 min zt brutto. Sukces ten o tyle
warto podkresli¢, ze byta to pierwsza emisja akcji na rynku gietdowym od przeszto 2 lat przez
podmiot zaliczany do branzy deweloperskiej. Nasz udany debiut na Gietdzie Papierdéw
Wartosciowych to efekt wytezonej pracy nie tylko wiekszosciowych akcjonariuszy, ktérzy na
co dzien od wielu lat angazujq sie w sprawy spoiki, ale przede wszystkim naszych pracownikéw
i partneréw biznesowych. Wszystkim im, zyczac dalszych sukcesow, serdecznie dziekujemy za
fachowgq wiedze, skuteczno$é i determinacje w osiagnieciu celu.

Kolejnym potwierdzeniem zaufania ze strony inwestoréw byfa zakoriczona w grudniu 2010 roku
emisja trzyletnich obligacji na kwote 100 min zt brutto. Pozyskane $rodki przeznaczyliSmy na
sptate krétkoterminowych kredytéw, krotkoterminowych obligacji wyemitowanych w grudniu
2009 r. ale przede wszystkim na inwestycje realizowane od 2010 roku i nowe zaplanowane na
lata nastepne. W marcu 2011 r. Spétka rozpoczeta procedure wprowadzania obligacji do obrotu
publicznego na rynku Catalyst, z nadziejq, Ze ich debiut nastapi na przetomie marca i kwietnia
biezacego roku.

Zaréwno udane emisje akcji jak i obligacji na faczng kwote 150 min zt $wiadczg ze jeste$my
partnerem, ktéremu mozna zaufa¢, a w konsekwencji powierzy¢ srodki finansowe o ogromnej
wartosci. Cieszymy sie, Ze inwestorzy dostrzegli w nas potencjat i zaufali nam. Nie zamierzamy
tego zaufania zawies¢, tym bardziej, ze w chwili obecnej toczg sie procedury zabezpieczenia
nowych gruntéw pod przyszte nieruchomosci komercyjne zapewniajace Grupie Kapitatowej
wiele pracy na najblizsze lata, a partnerom finansowym i inwestycyjnym intratne korzysci.

W roku 2010 jako inwestor zastepczy oddaliSmy do uzytku obiekt handlowy Park Handlowy
Twierdza II tuz obok funkcjonujacego juz Centrum Handlowego Twierdza w Klodzku. Nowy
obiekt liczy ok. 11 tys. m? i w styczniu 2011 r. zostat powiekszony o trzysalowe kino, ktérego
operatorem jest nowa spotka w branzy kinowej Cinema 3D S.A. Centrum handlowe w Klodzku
jest stu procentach skomercjalizowane i przynosi dobre stabilne dochody. Sukces tego obiektu
potwierdza skuteczno$¢ obranej przez nas strategii inwestowania w niezagospodarowanych
dotychczas przez konkurencje matych i $rednich miastach Polski.

W 2010 roku, réwniez jako inwestor zastgpczy, rozpoczeliSmy budowe Galerii éwidnickiej w
Swidnicy, oddaliémy do uzytku Pasaz Grodzki w Jeleniej Gorze i kontynuowaliémy budowe
Galerii Tecza w Kaliszu, ktdrej otwarcie planujemy na pazdziernik tego roku. Wiosng minionego
roku rozpoczeliémy takze realizacje Galerii Twierdza w Zamosciu, ktdra na zakupy zaprosi juz
w potowie maja. Centrum jest skomercjalizowane w 80 procentach i podobnie jak nasz obiekt
w Ktodzku, ma ogromny potencjat. Spodziewamy sie, Ze bedzie to jedna z najbardziej
rentownych inwestycji Grupy Kapitatowej.

Rownolegle Spétka przygotowuje kolejne realizacje kontynuujac skupowanie nieruchomosci w
Skarzysku - Kamiennej, oraz przez spdtki celowe zabezpieczajac nieruchomosci w Chojnicach,
Kielcach, okolicach Warszawy i w innych miejscowosciach. Nieocenione znaczenie dla Spétki
ma réwniez wspdlpraca z IKEA, dla ktorej przygotowujemy nieruchomosci pod przyszie
inwestycje. Ta wspoitpraca powinna pomysinie rozwija¢ sie w latach nastepnych.

Plany inwestycyjne Grupy Kapitatowej, w ktorej Spoétka petni wiodacq role, sg dalekosiezne, a
potencjat naktadéw kapitatowych do konca roku 2014 moze siegngé zawrotnej kwoty 1 mid zt.

Spétka w roku 2010 osiagneta zysk netto w wysokosci 5,4 min zt, poziom aktywow zwiekszyt
sie o przeszto 18% od zesztego roku do poziomu ponad 600 min zt, a kapitat wtasny o prawie
potowe do poziomu ponad 217 min zt. Wszystkie te parametry $wiadcza o dynamizmie, sile i
efektywnosci gospodarowania majatkiem Spoétki. Z drugiej strony mozna bytoby sobie zyczyé,
aby wyniki i nasze prognozy przysztych wynikéw byly jeszcze lepsze i zapewne miatoby to
miejsce, gdyby nie czynniki niezalezne od nas. Mam na mysli przede wszystkim malejace
érednie rynkowe czynsze najmu, presje ze strony najemcow na zmniejszanie czynszéw z
najmu, wciaz zaostrzone kryteria pozyskania oprocentowanego finansowania zewnetrznego,
wysokie marze kredytow i stopy kapitalizacji, podwyzszona ostrozno$¢ zagranicznych
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inwestoréw, wydtuzajace sie procedury administracyjne i postepowania sadowe, konczac na
ostatnich niekorzystnych zmianach w przepisach podatku VAT, ktére moga ostabi¢ popyt ze
strony klientéw. Pomimo splotu tak wielu niekorzystnych czynnikéw, z catq odpowiedzialnoscig
stwierdzam, ze Spétka kontynuuje w niezmienionym zakresie swojq strategie biznesowa, z
duzym sukcesem realizuje komercjalizacje swoich inwestycji prowadzonych przez jednostki
celowe oraz rozwaza kolejne inwestycje w odpowiedzi na zainteresowanie swoich klientéw i
partneréw biznesowych.

Szanowni Paristwo, status spoétki publicznej to z jednej strony ogromny zaszczyt, ugruntowanie
i zwigkszenie wiarygodnosci spétki a z drugiej wyzwanie do jeszcze bardziej wytezonej pracy,
zwigkszona odpowiedzialnos¢ i transparentnosé. Chcemy jeszcze bardziej wzmocnié swoja
pozycje na rynku i kontynuowad nasza misje ,budowania stylu zycia” z mysla o potrzebach i
zadowoleniu inwestoréw, partnerow biznesowych i lokalnych spotecznosci.

JanMroczka
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2.

Informacje ogédlne
Nazwa i siedziba, forma prawna

Rank Progress Spoétka Akcyjna
ul. Ztotoryjska 63
59-220 Legnica

(dalej ,Spotka”, ,Rank Progress”, ,jednostka”, ,emitent”)

Rejestracja w Krajowym Rejestrze Sadowym

IX Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego w Sadzie Rejonowym dla Wroctawia-
Fabryczna we Wroctawiu, numer w KRS 0000290520.

Podstawowy przedmiot dziatalnosci

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spotki jest:

Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi,
Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek,
Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw,

Wykonywanie robét ogdéinobudowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw.

Spétka nalezy do branzy deweloperskiej wg klasyfikacji przyjetej przez GPW.

Wybrane dane finansowe

w tys. PLN w tys. EUR
Wybrane jednostkowe dane finansowe 01.01.2010- | 01.01.2009- | 01.01.2010- | 01.01.2009-
31.12.2010 31.12.2009 31.12,2010 31.12.2009
Przychody ze sprzedazy 37614 131 494 9393 30294
Zysk na sprzedazy 13 869 34 395 3464 7924
Zysk na dzialalno$ci operacyjnej (4 495) 37 477 (1123) 8634
Zysk brutto 6717 29 585 1677 6 816
Zysk netto 5399 23 801 1348 5483
Przeplywy pienigzne z dziatalno$ci operacyjnej 5142 (4 620) 1284 (1 064)
Przeptywy pieniezne z dziatalno$ci inwestycyjnej (38 652) (35 295) (9 652) (8 131)
Przeplywy pienigzne z dziatalno$ci finansowej 54 973 40 534 13728 9338
Przeptywy pieniezne razem 21 463 619 5 360 143
31.12.2010 31.12.2009 31.12.2010 31.12.2009

Nieruchomosci inwestycyjne 279 195 308 538 70 499 75103
Aktywa razem 601 528 508 254 151 890 123 717
Zobowigzania diugoterminowe 306 304 209 743 77 344 51 055
Zobowigzania krétkoterminowe 48 608 105 351 12274 25644
Kapitat wiasny 216 603 164 886 54 694 40 136
Kapitat zakiadowy 3715 3 250 938 791
Liczba akgcji 37 145 050 32 501 920 37 145 050 32 501 920
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4. Roczne sprawozdanie finansowe

Roczne sprawozdanie finansowe Spétki Rank Progress S.A. za rok obrotowy zakonczony dnia 31
grudnia 2010 r. zostato zaprezentowane jako odrebny dokument stanowigcy zatacznik do niniejszego
raportu rocznego.

5. Sprawozdanie z dziatalnosci emitenta

5.1. Zdarzenia istotnie wplywajace na dziatalno$¢ jednostki, jakie nastapitly w
roku obrotowym, a takze po jego zakonczeniu, do dnia zatwierdzenia
sprawozdania finansowego

Debiut na GPW w Warszawie

W roku 2010 Spétka pozytywnie przeszta postepowanie przed KNF i zadebiutowata na Gietdzie
Papieréw Wartosciowych w Warszawie. Do obrotu gietdowego zostaty dopuszczone akcje serii B oraz
serii C, te ostatnie wyemitowane w roku 2010. Pierwsze notowania PDA miato miejsce w dniu 8 lipca
2010 r. Spétka pozyskata netto 47,5 min zt na dalsze inwestycje.

Zmiany do uméw kredytowych

Kredyt krétkoterminowy w wysokosci 30 min zt udzielony przez Bank Zachodni WBK S.A. (BZ WBK)
na sfinansowanie zakupu nieruchomosci w Katowicach zostat w ciggu roku sptacony w catosci.
Zrédtem sptaty byla dywidenda wypiacona przez jednostke zalezna E.F. Progress V. Sp. z 0.0. w
wysokosci 20 min zt, a pozostata cze$¢ kredytu zostata sptacona ze s$rodkéw finansowych
pozyskanych z emisji obligacji serii C, ktéra miata miejsce w grudniu 2010 r. Tym samym, Spétka
ograniczyta swoja ekspozycje na BZ WBK i mogta skuteczniej renegocjowaé warunki pozostatych
umow kredytowych.,

W dniu 31 grudnia 2010 r. Spétka podpisata aneksy do uméw kredytowych zawartych z BZ WBK na
finansowanie nieruchomosci Galeria Piastow, ktére obnizyty marze z 4% do 2,6%.

Zmiana umowy o wspéipracy ze spétka JA-WA

W dniu 14 kwietnia 2010 r. na podstawie aneksu zmianie ulegta umowa o wspoétpracy podpisana w
dniu 27 stycznia 2007 roku ze spotka JA-WA Morgas, Ostasz Spotka Jawna z siedzibg w Zamosciu
(,Partner”). Przedmiotowa umowa byla zawarta w celu okre$lenia zasad wspodlnej realizacji celu
gospodarczego polegajacego na zagospodarowaniu nieruchomosci potozonych w Zamosciu przy ulicy
Kilinskiego i Przemystowej poprzez wybudowanie obiektu handlowego o powierzchni okoto 35 tysiecy
mkw. W ramach tej umowy Spdtka zobowigzata sie do zakupu szeregu nieruchomosci potozonych w
Zamosciu, a nastepnie do zrealizowania na nich obiektu. Ponadto po uzyskaniu prawomocnego
pozwolenia na uzytkowanie wybudowanego obiektu tytutem wynagrodzenia Partnera Spétka byta
zobowigzana do nieodptatnego przeniesienia na rzecz Partnera 30% udziatdw w spélce celowej
powotanej do realizacji przedmiotowej inwestycji lub do wyptacenia Partnerowi naleznego mu zysku,
tj. kwoty rownej 30% wartosci rynkowej obiektu, pomniejszonej o wszelkie koszty poniesione przez
Spétke w zwiazku z inwestycja. Umowa ta zostata zmieniona w ten sposdb, ze w miejsce Spéiki jako
strona umowy wstgpit podmiot zalezny E.F. Progress III Sp. z o.0., a wynagrodzenie za ustugi
$wiadczone przez Partnera zostato ustalone w wysokosci 4.200 tys. zt ptatne w transzach przez
podmiot zalezny.

Rozpoczecie budowy obiektéw handlowych w Swidnicy i Zamoéciu

W czerwcu 2010 r. Spétka zakupita nieruchomos¢ gruntowg o powierzchni 3,7 ha potozong przy ulicy
Westerplatte w SW|dn|cy okoto 300 m od sScistego centrum miasta. Jako inwestor zastepczy, Spétka
pozyskata dla swojej jednostki celowej E.F. Progress VI Sp. z 0.0. pozwolenie na budowe Galerii
Swidnickiej oraz wybrata generalnego wykonawce, ktéry w pazdzierniku 2010 r. rozpoczat budowe
galerii handlowej o powierzchni najmu ok. 15,6 tys. m2 oraz o liczbie lokali ok. 50. Obiekt bedzie
réwniez zawieral wielosalowe kino oraz lokal fitness. Zakoriczenie budowy jest przewidziane na I
kwartat 2012 roku, a taczne nakfady wyniosg ok. 86 min zt.

Jako inwestor zastepczy Spétka rowniez wystepuje na budowie w Zamosciu, gdzie inwestorem jest
spotka zalezna E.F. Progress III Sp. z o0.0. Spdtka pozyskata w imieniu podmiotu zaleznego
pozwolenie na budowe Galerii Twierdza oraz wybrata generalnego wykonawce, ktéry w maju 2010 r.
rozpoczat budowe parterowego obiektu o powierzchni najmu ok. 23,8 tys. m2 i zawierajacego ok. 85
lokali pod najem. Oddanie obiektu do uzytkowania zostato ustalone na maj 2011 r. W chwili obecnej,
na obiekcie toczg sie prace wykonczeniowe, a taczne naktady wyniosg ponad 100 min zt. W grudniu
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2010 r. dzieki wysitkom Spétki, inwestor tego obiektu zawart umowe o kredyt budowlany z bankiem
PKO BP S.A. na okres 15 lat.

Budowa w Kaliszu

Spdtka, na podstawie umowy o zastepstwo inwestorskie prowadzi réwniez projekt polegajacy na
budowie obiektu handlowego Galeria Tecza w Kaliszu, ktoérego inwestorem jest jednostka zalezna
E.F. Progress I Sp. z o0.0. Budowa rozpoczeta sie pod koniec 2009 roku, a w potowie 2010 roku,
inwestor musiat zmieni¢ generalnego wykonawce na bardziej rzetelng firme. W zwiazku z
opdéznieniami na budowie spowodowanymi gtéwnie przyczynami lezacymi po stronie poprzedniego
generalnego wykonawcy, termin oddania obiektu do uzytkowania ulegt przesunigciu o kilka miesiecy
z potowy 2011 r. na pazdziernik 2011 r. Obiekt bedzie posiadat wielosalowe kino, parking podziemny
oraz ok. 85 lokali handlowych dla najemcéw. Catos¢ naktadow inwestycyjnych powinna zamknaé sie

kwotg ok. 115 min zi.

Zakoriczenie budowy PasaZu Grodzkiego oraz Parku Handlowego Twierdza II

Spétka, jako inwestor zastepczy pomysinie doprowadzit do oddania do uzytkowania dwdch obiektéw
handlowych w roku 2010. Pierwszy z nich pod nazwg Park Handlowy Twierdza II, ktérego inwestorem
jest spotka zalezna E.F. Progress VII Sp. z 0.0. o lacznej powierzchni najmu 10,9 tys. m2 zostat
oddany do uzytkowania w potowie 2010 r. i stanowi uzupetnienie oferty istniejacego Centrum
Handlowego Twierdza w Ktodzku, ktére réwniez nalezy do spoitki zaleznej. W styczniu 2011 r. w tak
niewielkiej miejscowosci, ktorg jest Klodzko, co jest ewenementem na skale ogdlnopolska, zostato
oddane do uzytku 3-salowe kino, ktére jest najemca jednego z lokali Twierdzy II.

Druga z zakonczonych inwestycji pod nazwa Pasaz Grodzki w Jeleniej Gérze znajduje sie ok. 100 m
od jeleniogérskiego ratusza. Powierzchnia najmu to ok. 5,7 tys. m2, a jego otwarcie nastapito w
pazdzierniku 2010 r. Ten niewielki obiekt doskonale wpisat sie w architekture otaczajacych go
kamieniczek starego miasta, a jego projekt oraz wykonanie byto nadzorowane przez konserwatora
zabytkéw. Inwestorem jest podmiot wspétzalezny Rank Mdller Jelenia Géra Sp. z o.0.

Emisja obligacji serii C

W dniu 9 grudnia 2010 r. sukcesem zakoriczyta sie emisja zwyktych obligacji na okaziciela serii C.
Wyemitowano 100.000 trzyletnich obligacji o wartosci nominalnej i cenie emisyjnej 1.000 zt kazda, o
facznej wartosci nominalnej 100 min zt. Odsetki od obligacji w wysokosci WIBOR 6M + 5% p.a. sq
ptatne co pot roku. Wplywy z obligacji zostaty przeznaczone na sptaty kredytéw, wykup obligacji serii
B oraz cele inwestycyjne szerzej oméwione w dalszej czesci raportu.

Wspéipraca z IKEA

W sierpniu 2010 roku, Spotka zawarta z IKEA Property Poland Sp. z 0.0. przedwstepng umowe
sprzedazy nieruchomosci potozonych w okolicach Opola. Warto$¢ netto kontraktu to 37 min zi
Zawarcie przyrzeczonej umowy nastapi po skupieniu dziatek gruntéw stanowiacych przedmiot umowy
oraz przeprowadzeniu procedur administracyjnych okreslonych w tej umowie. Emitent spodziewa sie
zawarcia umowy ostatecznej w III kwartale roku 2011. Spétka traktuje zawarta umowe jako wstep
do dalszej owocnej wspoétpracy z tym partnerem biznesowym.

Do najwazniejszych wydarzen od daty bilansowej do daty podpisania niniejszego raportu Zarzad
zalicza:

Szansa na odzyskanie czeéci istotnej wierzytelnosci

Jak opisano w punkcie 5.9 niniejszego raportu, Spétka w roku 2011 powzieta informacje o
zatwierdzeniu listy wierzycieli oraz o zatwierdzeniu ukfadu dotyczacego upadtosci spotki Jogra 2 Sp. z
0.0., na majatku ktérej byla ustanowiona hipoteka na zabezpieczenie wierzytelnoséci Emitenta od
spotki Rathburn Holdings B.V. W dniu 15 lutego 2011 r., w ramach postepowania upadtoéciowego
spotki Jogra 2 Sp. z 0.0., odbyto sie Zgromadzenie Wierzycieli, na ktérym to Zgromadzeniu doszto do
przegtosowania ukladu. Na mocy tegoz uktadu Rank Progress ma otrzymaé, w terminie ok. 3
miesiecy od dnia uprawomocnienia sie postanowienia o zatwierdzeniu uktadu, 30% udziat w
nieruchomosci wniesionej wczesniej do Jogra 2 Sp. z 0.0., a Bank Zachodni WBK S.A. 70%. Zarzad
szacuje, ze warto$¢ rynkowa udziatu w nieruchomosci, ktory Spétka miataby otrzymaé po
zatwierdzeniu ukfadu wynosi ok. 21 min z.

Spiata kredytéw w Deutsche Bank PBC S.A.

W dniu 22 grudnia 2010 roku zostat ztozony wniosek o rozwigzanie umowy o kredyt obrotowy oraz
kredyt w rachunku biezacym z Deutsche Bank PBC S.A. Pozostate zobowigzanie z tytulu kredytu
obrotowego w kwocie 13,5 min z} zostato sptacone w dniu 11 stycznia 2011 roku i tym samym

umowy kredytowe zostaty rozwigzane.
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5.2. Przewidywany rozwéj Emitenta

Warunkiem dalszego rozwoju Rank Progress S.A. i jej Grupy Kapitatlowej jest realizacja
strategicznego planu budowy i najmu, odpowiadajacych potrzebom rynku powierzchni handlowych, w
oparciu o profesjonalne projekty centréw handlowych wielkopowierzchniowych jak réwniez
$rédmiejskich galerii, ktére sq budowane z materiatéw wysokiej jakosci, bezpieczne i zapewniajace
wysoki komfort osobom w nich zatrudnionym i odwiedzajacym. Dlatego gtéwnym kierunkiem
prowadzonych przez Spétke prac rozwojowych jest pozyskiwanie najlepszych lokalizacji, gromadzenie
banku ziemi i przebudowa istniejacych obiektéow zmieniajac ich dotychczasowy charakter w
nowoczesne centra handlu i rozrywki z zachowaniem architektury miejsca, w ktérym sie znajduja. W
najblizszej przysztoéci Spétka Rank Progress S.A. w ramach jednostek celowych planuje realizacje
centréw handlowych do ktérych m. in. naleza obiekty wymienione w punkcie 5.1 powyzej, oraz:

Centrum Handlowe w Kros$nie o powierzchni najmu ok. 14 tys. m2;

Galeria Handlowa w Chojnicach o powierzchni najmu ok. 33 tys. m2;

Centrum Handlowe w Skarzysku-Kamiennej o powierzchni najmu ok. 15 tys. m2;
Centrum Handlowe w Jarostawiu o powierzchni najmu ok. 26 tys. m2;

Centrum Handlowe w okolicach Kielc o powierzchni najmu ok. 40 tys. m2;
Centrum Handlowe w okolicach Warszawy o powierzchni najmu ok. 63 tys. m2.

Trwajace spowolnienie gospodarcze miato negatywny wptyw na wyniki roku 2009 i 2010, a takze
zahamowato plany ekspansji w docelowych lokalizacjach, gdzie Spétka upatruje swoje szanse i
przewage konkurencyjna tj. w miejscowosciach matych i sredniej wielkosci. Trzeba jednak zaznaczyé,
ze w roku 2010 zaobserwowaliS$my tez pozytywne czynniki, ktére w przysztosci moga wptynaé na
poprawe wynikéw osiaganych przez Spotke. Pozytywne prognozy gospodarcze dla Polski, ale réwniez
Europy, spore zainteresowanie ze strony partneréw branzowych nowymi obiektami handlowymi,
rosngce zainteresowanie ze strony funduszy inwestycyjnych dziatajacych w Polsce jak i
rozpoczynajacych dziatalno$¢ daje podstawe do wiary w petne powodzenie projektéw realizowanych
przez Spétke i jej Grupe Kapitatowa.

W latach przysztych, Spéitka dalej zamierza realizowaé swojg dotychczasowa strategie inwestycyjna
zaréwno przez siebie jak i spotki celowe. Wraz z partnerami biznesowymi, Spétka bedzie realizowata
wysokorentowne krétkoterminowe projekty inwestycyjne, ktére zapewniaja wprawdzie jednorazowe
wptywy srodkéw, ale o znacznej wielkosci, ktére beda przeznaczane na dalsze inwestycje
prowadzone w ramach spotek celowych jako wktad whasny.

5.3. Wazniejsze osiagniecia w dziedzinie badan i rozwoju
Spétka nie prowadzita w okresie objetym sprawozdaniem finansowym dziatalnoéci w dziedzinie badan

i rozwoju.

5.4. Aktualna i przewidywana sytuacja finansowa
Ponizej przedstawiono wybrane dane finansowe pochodzace ze sprawozdania finansowego

charakteryzujace sytuacje majatkowa i finansowg jednostki.

2010 2009 zmiana zmiana

Pozycja sprawozdania finansowego tys. zt tys. zt tys. zt %

Przychody ze sprzedazy 37614 131 494 -93 880 1%
Koszt sprzedanych produktéw, towaréw | materiatow 10 595 86 193 -75 598 -88%
Zysk brutto ze sprzedazy 27019 45 301 -18 282 -40%
Koszty ogélnego zarzadu 13150 10 906 2244 21%
Zysk ze sprzedazy 13 869 34 395 -20 526 -60%
Pozostate przychody operacyjne 9484 35754 -26 269 -73%
Pozostate koszty operacyjne 27 849 32672 -4 823 -15%
Zysk na dziafalnosci operacyjnej -4 495 37 477 -41 972 -112%
Przychody finansowe 27 144 10 544 16 600 157%
Koszty finansowe 15932 18 436 -2 504 -14%
Zysk brutto 6717 29 585 -22 868 -717%
Zysk netto 5399 23 801 -18 403 -77%

Przychody ze sprzedazy ulegly znacznemu zmniejszeniu w stosunku do roku 2009. W roku 2009,
Spotka dokonata sprzedazy kilku projektéw inwestycyjnych m. in. obiektu handlowego w Jastrzebiu
Zdroju, z ktérego przychody wyniosty ponad 54 min zt oraz nieruchomosci potozonych w Legnicy i
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Bielsku Biatej za cene 30 min zt. W roku 2010 jednostka nie zrealizowata istotnej sprzedazy
nieruchomosci, a wiekszos$¢ przychoddw stanowig czynsze najmu z Galerii Piastéw oraz pochodne tj.
przychody z refaktur za media i optat eksploatacyjnych, ktére zamykajg sie kwota niecatych 24 min
zt.

Koszty sprzedanych produktow, towarow i materiatdow oraz zysk brutto ze sprzedazy odpowiednio
ulegty zmniejszeniu w korespondencji ze zmniejszonymi przychodami ze sprzedanych towaréw.

W zwigzku z dalszg ekspansjg Grupy Kapitatowej, koszty ogdlnego zarzadu ulegly zwiekszeniu w
stosunku do roku 2009 o 21%. Jest to podyktowane kosztami zwigzanymi z zatrudnieniem
dodatkowej kadry i zakupu dodatkowych ustug zwigzanych z ogéinym funkcjonowaniem jednostki.

W roku 2009, pozostate przychody operacyjne osiggnety 36 min zt, giéwnie za zastugg
przeszacowania do wartosci godziwej Galerii Piastow III, ktéra zostata w tym roku oddana do uzytku.
Zysk z przeszacowania wyniost wowczas 32 min zt. W roku 2010, jednostka odnotowata niecate 4
min zt zysku z aktualizacji wyceny do wartosci godziwej nieruchomosci o nieokreslonym
przeznaczeniu. Na pozostate przychody operacyjne wplyw miaty rowniez wynagrodzenia w wysokosci
niecatych 5 min zt pobierane przez jednostke z tytutu udzielonych w imieniu spétek zaleznych
poreczen i gwarancji bankom kredytujacym nieruchomosci inwestycyjne nalezace do tych spétek.

W roku 2010 jednostka rozpoznata negatywny skutek aktualizacji wartosci godziwej inwestycji
Galeria Piastow w tgcznej wysokosci niecatych 20 min zt. Spadek wartosci godziwej byt spowodowany
nizszym kursem EURO w stosunku do roku 2009, wg ktérego jest wyceniana nieruchomosé, a przede
wszystkim obnizeniem wartoéci planowanych przysztych przychodéw =z czynszéw najmu
spowodowanych zwiekszong presja ze strony konkurencyjnych obiektéow w Legnicy oraz presja ze
strony najemcéw na obnizanie czynszéw najmu, ktérzy w znacznym stopniu ucierpieli wskutek
mniejszego popytu na ich towary spowodowanego przedtuzajacym sie kryzysem finansowym. Spétka
rozpoczeta dziatania restrukturyzacyjne, ktére prowadzi uznany na rynku specjalista z zakresu
zarzadzania obiektami handlowymi.

W roku 2010, Spétka otrzymata dywidende od jednostki zaleznej E.F. Progress V Sp. z 0.0. w
wysokosci 20 min zt, ktéra postuzyta sptacie jednego z krétkoterminowych kredytéw zaciagnietych na
finansowanie nieruchomosci w Katowicach. Otrzymana dywidenda zostata ujeta w przychodach
finansowych i wraz z dodatnimi réznicami kursowymi w wysokosci 6 min zt stanowita wiekszos¢
rozpoznanych w roku 2010 przychodéw finansowych.

Odsetki od zaciggnietych kredytoéw, pozyczek oraz od wyemitowanych obligacji wyniosty w biezacym
roku 15 min zi, podczas, gdy w roku ubieglym stanowily niespetna 10 min zt. Wzrost byt
spowodowany w gtébwnej mierze kosztami odsetek od zaciagnietych zobowigzan z tytutu emisji
obligacji. W roku 2009, Spétka dodatkowo rozpoznata w kosztach finansowych 7 min zt strat z tytut
zawartych kontraktéw terminowych na sprzedaz EURO.

2010 2009 zmiana zmiana

tys. zt tys. zt tys. zt %
Rzeczowe aktywa trwate 3702 2611 1091 42%
Inwestycje diugoterminowe 421 556 369 465 52 092 14%
Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 10 385 10 761 =377 -3%
Aktywa obrotowe 165 589 125 091 40 498 32%
Kapitat wiasny 216 603 164 886 51717 31%
Rezerwy 29 975 28 144 1831 7%
Zobowiazania diugoterminowe 306 304 209 743 96 561 46%
Zobowiazania krétkoterminowe i RMB 48 647 105 480 -56 833 -54%
Suma bilansowa 601 528 508 254 93 275 18%

Podczas gdy wartos¢ inwestycji dtugoterminowych w nieruchomosci ulegta zmniejszeniu o kwote 29
min zt, istotny wzrost zaobserwowano w inwestycjach w jednostki zalezne i wspoétzalezne oraz inne
aktywa finansowe, ktére ulegty zwiekszeniu w stosunku do stanu na koniec 2009 roku o kwote 81
min zt. Inwestycje dtugoterminowe przyrosty zatem o 14% w stosunku do roku 2009.
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Na dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe skiadaja sie gtownie aktywa na podatek odroczony
oraz koszty dofinansowania najemcow Galerii Piastéw. Nie wykazuja one tendencji do istotnych
zZmian.

Na aktywa obrotowe skfadajag sie w duzej mierze zapasy towaréw, produktéw i materiatéw,
naleznosci krétkoterminowe oraz $rodki pieniezne. Na koniec roku Spétka zgromadzita, gtéwnie w
wyniku grudniowej emisji obligacji 24 min zf na rachunkach biezacych i depozytowych. Zapasy
przyrosty w stosunku do roku 2009 o kwote 24 min zt podczas, gdy saldo naleznosci
krétkoterminowych spadto 0 4 min zt do poziomu 15 min zt, z czego 10 min zt stanowig naleznoéci od
jednostek powigzanych. Przyrost zapasow byt spowodowany gtéwnie zakupem gruntéw pod przysztg
inwestycje w Skarzysku-Kamiennej, gruntéw w Swidnicy oraz przekwalifikowaniem z nieruchomosci
inwestycyjnych gruntéw w Opolu pod przyszta sprzedaz w ramach transakcji zawartej z IKEA.

Kapitat wtasny wzrést w stosunku do roku ubiegtego gtownie wskutek emisji akcji serii C, ktére dnia
22 lipca 2010 r. zadebiutowaty na GPW. taczne wptywy netto z tej emisji to kwota niecatych 48 min
zt, ktéra postuzyta gtownie sfinansowaniu wkladéw wiasnych na inwestycjach w nieruchomoéci
komercyjne prowadzone przez spoiki zalezne.

Rezerwy sktadajg sie praktycznie z rezerwy na podatek odroczony, ktdry prawie w catosci jest liczony
od réznic przejsciowych zwiazanych z wycena nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej.
Zobowigzania dlugoterminowe wzrosty o kwote 97 min zi, gtdwnie za sprawa grudniowej emisji
obligacji serii C o tacznej wartosci 100 min zt.

Zobowigzania krétkoterminowe i bierne rozliczenia miedzyokresowe ulegty zmniejszeniu o 56 min zt,
gtéwnie za sprawaq sptaty kredytu krétkoterminowego w wysokoéci 30 min zt zaciagnietego w Banku
Zachodnim WBK S.A. oraz wykupem obligacji serii A w wysokosci 25 min zi.

Wybrane wskazniki charakteryzujace stan majatkowy oraz dziatalno$é jednostki w roku 2010 i 2009:

Wybrane wskazniki 2010 2009

Zyskownos¢ sprzedazy 37% 26%
Zyskowno$¢ netto 14% 18%
Rentownos¢ kapitatu wiasnego 3% 17%
Stopa zadiuzenia 64% 68%
Ptynnos¢ biezaca 3,4 1,2

W roku 2010 pomimo mniejszych przychodéw ze sprzedazy niz w roku 2009, zyskowno$é sprzedazy
osiggneta wysoki poziom 37%. Wskaznik ten historycznie wykazywat nawet wyzsza tendencje, ale
tak jak wspomniano powyzej, przediuzajacy sie kryzys finansowy, ktory w szczegéinosci uderzyt w
branze nieruchomosciowa spowodowat znaczne wyhamowanie ekspansji sieci detalicznych, ktére
stanowily przede wszystkim klientele jednostki w zakresie inwestycji krétkoterminowych o wysokiej
rentownosci. W roku 2009, wskaznik zyskownosci sprzedazy byt nizszy, gtéwnie za sprawa jednej
transakcji sprzedazy nieruchomosci w Jastrzebiu Zdroju o wysokich przychodach ale niskiej marzy na
transakcji.

Wraz ze spadkiem przychoddw ze sprzedazy projektéw inwestycyjnych, spadta zyskownos$é netto i
rentownos¢ kapitatu wlasnego. Stope zadtuzenia udato sie ograniczyé o 4 p.p. w stosunku do roku
2009, a plynnos¢ biezaca ulegta znacznej poprawie gtdwnie dzieki sptacie zobowiazan
krétkoterminowych wynikajacych z kredytu zaciagnietego w Banku Zachodnim WBK S.A. oraz z
obligacji serii A.

Na rok 2011 zostata zaplanowana transakcja z IKEA w Opolu, ktora powinna przyniesé¢ 37 min zt
netto w przychodach. Istnieje duza szansa, ze Spétka otrzyma wskutek likwidacji wierzyciela grunt o
wartosci ok. 21 min z, ktéry postuzy pod przyszte inwestycje mieszkaniowe. Spétka planuje, ze
inwestycje mieszkaniowe moga sta¢ sie w najblizszych latach jednym z jej gtdéwnym przedmiotdéw
dziatalnosci, poniewaz na gruncie we Wroctawiu, ktdéry Spétka posiada i moze przeja¢, mozna
zrealizowaé ok. 2,5 tys. mieszkan. Wartos$¢ catego projektu mieszkaniowego moze przekroczyé¢ 1 mid
zt, a okres jego realizacji moze potrwaé¢ od 5 do 7 lat. Spotka ma nadzieje, ze w przysziosci do
dalszej wspoétpracy w zakresie realizacji obiektéw handlowych oraz innych projektéw inwestycyjnych
uda sie jej pozyskac klientéw istniejacych jak i nowych, dzieki czemu Spétka bedzie mogta zapewnié
dodatkowe $rodki na zabezpieczenie nieruchomosci i jako wktad wtasny w planowanych inwestycjach
w centra i galerie handlowe, ktére Grupa Kapitatowa zatrzyma we wtasnym portfelu.
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5.5. Nabycie udziatéw (akcji) wiasnych
Spoétka nie nabywata ani nie sprzedawata w okresie objetym sprawozdaniem finansowym akcji
wiasnych.

5.6. Posiadane przez jednostke oddziaty (zaktady)
Spoétka nie posiadata oddziatéw (zaktadow) w okresie objetym sprawozdaniem finansowym.

5.7. Instrumenty finansowe
Jednostka jest narazona na nastepujace ryzyka:

e zmiany cen - gtéwnie w zakresie nabywanych ustug budowlanych oraz nieruchomosci
(gtéwnie gruntéw), ktére sa konsekwencja znacznego popytu wewnetrznego i rosnacej
konkurencji na rynku ustug i produktéw oferowanych przez Spoétke, jak i w zakresie
sprzedawanych wykonanych obiektédw i gruntéw handlowych, gdzie cena sprzedazy moze by¢
uzalezniona od spetnienia okreslonych warunkéw, w tym otrzymania stosownych decyzji
administracyjnych, zawarcia innych uméw oraz efektéw komercjalizacji sprzedawanych
obiektéw;

o kredytowe - gtéwnie w zakresie niewyptacalnosci nabywcéw nieruchomosci oraz najemcow
nieruchomosci posiadanych przez Spétke. Dodatkowo na koniec roku 2010 dochodzi jeszcze
ryzyko niewyptacalnosci emitentéw obligacji korporacyjnych, ktére spétka nabyta w grudniu
2010 r. jako lokate kapitatu;

o zaklécenia przeptywow sSrodkéw pienieznych oraz utrata ptynnosci finansowej - gtéwnie
bedace skutkiem powyzZej omoéwionych ryzyk oraz potencjalnej nieterminowej realizacji
zamierzer inwestycyjnych i handlowych, w tym wykonania obiektéw inwestycyjnych
bedacych przedmiotem sprzedazy, wykonania obiektéw inwestycyjnych bedacych
przedmiotem najmu, zatamaniem cen nieruchomosci oraz brak pozyskania jak i koszt
finansowania zewnetrznego na finansowanie proceséw budowlanych, gtéwnie pochodzacych z

sektora bankowego;

o niewypetnienia warunkéw umow kredytowych skutkujace mozliwoscia wypowiedzenia uméw
kredytowych przez banki - gtéwnie bedacych skutkiem spadajacych cen nieruchomosci oraz
ich wartosci godziwej, wzrostu stop dyskontowych, niekorzystnej relacji ztotédwki do innych
walut, obnizeniem przychodéw z nieruchomosci na skutek presji ze strony najemcéw lub ich
upadiosci;

¢ nieodnowienia umow kredytowych na kolejne okresy przez banki - gtéwnie na skutek ryzyk
omdwionych w poprzednim punkcie, pogorszenia ptynnosci Spotki, niewypetnienia warunkéw
umow kredytowych, braku mozliwosci przedstawienia dodatkowych zabezpieczen;

¢ kursowe - gtébwne w zakresie wyceny nieruchomosci inwestycyjnych, gdzie przychody z
najmu sg denominowane w walutach obcych oraz w zakresie zadtuzenia kredytami

denominowanymi w walucie obcej.

Spotka nie zawiera transakcji, ktore wymagatyby zastosowania rachunkowosci zabezpieczen jak i nie
dokonuje zabezpieczen obecnych jak i przysztych transakcji za pomoca pochodnych instrumentéw
finansowych. Wyjatkiem byto zawarcie w roku 2008, zgodnie z wymogami umowy kredytowej,
kontraktu terminowego na sprzedaz EURO w celu zabezpieczenia zamiany kredytu inwestycyjnego ze
ztotéwki na EURO w momencie zakonczenia budowy Galerii Piastéw. Realizacja tego instrumentu
nastgpita w pierwszej polowie 2009 r. Tq sama umowg kredytowg jednostka jest zobligowana do
zawarcia kontraktu IRS tj. na zamiane zmiennej stopy procentowej kredytu inwestycyjnego na statg
stope procentowa w roku 2011. Kontrakt ten bedzie dotyczyt przynajmniej 50% wartosci kredytu
inwestycyjnego wyrazonego w EURO i obejmowat okres do zakonczenia umowy kredytowej.

Spotka w szerokim zakresie korzysta z finansowania zewnetrznego o zmiennym oprocentowaniu w
celu finansowania poszczegbinych przedsiewzieé, jak i korzysta z mozliwoéci finansowania swoich
produktow poprzez przysztego nabywce produktu w celu ograniczenia zaangazowania $rodkéw
wiasnych jak i osiggniecia wymiernych korzysci z zastosowania dzwigni finansowej.

Zewnetrzne finansowanie pochodzi gtéwnie ze wspofpracujacych bankow i jego oprocentowanie jest
oparte w wiekszosci o zmienng stope procentowg WIBOR 1M lub EURIBOR 1M w zaleznosci od
rodzaju waluty kredytu. Celem Spétki jest zaspokojenie zobowigzan wynikajacych z kredytu jak i
ograniczenie ryzyka wynikajacego ze zmiennego kursu ziotowki wobec EURO, w ktérym

I
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denominowane sa niektére przychody Spétki. Ryzyko stép procentowych jest na biezaco
monitorowane.

Pod koniec roku, Spétka wyemitowata dtuzne instrumenty finansowe w postaci obligacji o zmiennym
oprocentowaniu na okaziciela jako alternatywne zrédlo finansowania dziatalnosci inwestycyjnej

Spotki.

Klientami Spétki sa w wigekszosci renomowane firmy, w tym firmy posiadajace wieloletnie
dodwiadczenie w branzy handlowej na rynku polskim i zagranicznym. Dodatkowo, w celu
ograniczenia ryzyka kredytowego, Spdtka stosuje na szeroka skale instrumenty zabezpieczajace np.
w postaci zadatkéw, gwarancji bankowych jak i depozytéw gwarancyjnych.

Rynek ustug budowlanych charakteryzuje sie w kilku ostatnich latach istotng fluktuacjg cen ustug
budowlanych, dlatego tez Spétka zabezpiecza ryzyko zmiany cen zawierajac umowy na ustugi
budowlane ze stalyg ceng w zlotych. Spoétka dobiera swoich dostawcéw ustug budowlanych na
podstawie ich renomy oraz oceny doswiadczen wynikajacych z dotychczasowej wspétpracy w tym
jakosci dostarczanych ustug i materiatéw oraz terminowosci wykonywanych prac budowlanych jak i
zabezpieczen dobrego wykonania ustug.

Spotka czyni starania w celu minimalizacji innych ryzyk finansowych np. ryzyka kursowego
wynikajacego z waluty bazowej czynszéw najmu powierzchni handlowych. W tym celu, zobowiazania
zewnetrzne finansujace obiekty handlowe sa denominowane w walucie odpowiadajacej przychodom z
czynszéw w celu naturalnego zabezpieczenia ptatnosci w walutach obcych instytucjom finansujacym.
Diugoterminowe umowy najmu, zawierajq dodatkowo kiauzule eskalujace czynsz na skutek zmiany
stopy inflacji w celu zabezpieczenia wartosci pieniadza.

Stopy procentowe s3 regularnie monitorowane przez Spatke. W przypadku niekorzystnych zmian stop
procentowych Spétka bedzie korzystata z odpowiednich instrumentéw w celu zapobiezenia
zwiekszenia kosztéw finansowych i ewentualnego naruszenia zapiséw umownych.

Na biezaco monitorowane sg przeptywy finansowe. W celu zabezpieczenia $rodkéw pienieznych na
planowane inwestycje i wydatki, Spétka projektuje swoje przyszte przeptywy finansowe w celu
okreélenia zapotrzebowania na srodki pieniezne w danym momencie i ich zabezpieczenie. Polityka
zarzgdzania przeptywami pienieznymi obejmuje m. in. wykorzystywanie zewnetrznych zrédet
finansowania w postaci kredytéw krétkoterminowych jaki i sterowanie terminami poszczegélnych
transakcji zakupu i sprzedazy nieruchomosci.

5.8. Stosowanie tadu korporacyjnego

Zbiér zasad tadu korporacyjnego, ktéremu podlega Emitent oraz miejsce, gdzie tekst

zbioru jest publicznie dostepny
Emitent podlega zasadom tadu korporacyjnego zawartych w dokumencie ,Dobre Praktyki Spétek

Notowanych na GPW” przyjetych przez Rade Gietdy w dniu 4 lipca 2007 r.

Uchwata Rady Gietdy z dnia 19 maja 2010 r. wprowadzono zmiany w Dobrych Praktykach Spétek
Notowanych na GPW. Wprowadzone zmiany weszty w zycie z dniem 1 lipca 2010 r.

Zbiér zasad ,Dobrych Praktyk Spétek Notowanych w GPW” dostepny jest publicznie pod adresem:
http://www.corp-gov.gpw.pl/assets/library/polish/publikacje/dpsn2010.pdf.

Postanowienia oraz wyjasnienie przyczyn w zakresie, w jakim Emitent odstapit od
postanowien zbioru zasad tadu korporacyjnego

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

Zasada 1.1 tiret trzeci

~UmoZliwianie transmitowania obrad walnego zgromadzenia z wykorzystaniem sieci Internet,
rejestrowac przebieg obrad i upublicznia¢ go na swojej stronie internetowej”.

Wyjasnienie:

Spétka rozpocznie przestrzeganie tej zasady w sytuacji, gdy poniesione na ten cel koszty beda
uzasadnione duzym zainteresowaniem tg forma komunikacji ze strony Akcjonariuszy Spotki.
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Zasada 1.5

~Spoétka powinna posiadaé polityke wynagrodzeri oraz zasady jej ustalania. Polityka wynagrodzeri
powinna w szczegdlnosci okreslaé forme, strukture i poziom wynagrodzeri czfonkéw organéw
nadzorujacych | zarzadzajacych. Przy okreslaniu polityki wynagrodzen czfonkéw organéw
nadzorujacych i zarzadzajacych spdtki powinno mieé zastosowanie zalecenie Komisji Europejskiej z
14 grudnia 2004 roku w sprawie wspierania odpowiedniego systemu wynagrodzern dyrektoréw spétek
notowanych na gietdzie (2004/9193/WE) uzupetnione o zalecenie KE z 30 kwietnia 2009 roku.
(2009/385/WE)”.

Wyjasnienie:

Wynagrodzenie zarzadu ustala rada nadzorcza, natomiast wynagrodzenie rady nadzorczej okresla
Walne Zgromadzenie. Wynagrodzenia cztonkéw organdw Spotki ustalane sa na podstawie zakresu
zadan i odpowiedzialno$ci wynikajacej z petnionych funkcji i wynikaja z wielkosci Spdtki oraz
uzyskiwanych wynikdéw ekonomicznych.

Zasada 1.9

~GPW rekomenduje spétkom publicznym i ich akcjonariuszom, by zapewnialy one zréwnowazony
udziat kobiet i meziczyzn w wykonywaniu funkcji zarzadu i nadzoru w przedsiebiorstwach,
wzmacniajac w ten sposob kreatywnosci i innowacyjno$¢ w prowadzonej przez spétki dziatalnosci
gospodarczej”.

Wyjasnienie:

Spotka nie prowadzi polityki kadrowej opartej na uprzywilejowaniu ptci w wykonywaniu funkcji
zarzadu i nadzoru. Decyzja w zakresie obsady organéw Spoétki nalezy do akcjonariuszy i rady
nadzorczej Emitenta, ktorzy dokonujac zmian w skiadzie tych organéw kierujg sie kompetencjami,
doswiadczeniem i umiejetnosciami kandydatow, nie za$s picia.

Zasada 11.1.6)

~Spbétka prowadzi korporacyjng strone internetowg i zamieszcza na niej oprécz informacji
wymaganych przez przepisy prawa - roczne sprawozdania z dziatalnosci rady nadzorczej, z
uwzglednieniem pracy jej komitetéw, wraz z przekazang przez rade nadzorczq oceng pracy rady
nadzorczej oraz systemu kontroli wewnetrznej i systemu zarzadzania ryzykiem istotnym dla Spétki”.
Wyjasnienie:

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

Zasada I1.1.14)

~Spotka prowadzi korporacyjng strone internetowa | zamieszcza na niej oprécz informacji
wymaganych przez przepisy prawa - informacje o tresci obowigzujacej w spéice reguty dotyczacej
zmieniania podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych lub informacje o braku
takiej reguty”.

Wyjasnienie:

Wybdr podmiotu uprawnionego do badania sprawozdania finansowego, jak i zmiana takiego
podmiotu nalezy do kompetencji rady nadzorczej Spotki, ktora w swoich decyzjach nie stosuje statej
reguty dotyczacej zasad wyboru i zmiany ww. podmiotu.

Zasada I1.2

~Spbtka zapewnia funkcjonowanie swojej strony internetowej réwniez w jezyku angielskim,
przynajmniej w zakresie wskazanym w czesci II. pkt 1.”

Wyjasnienie:

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

Zasada III.1
,Poza czynnosciami wymienionymi w przepisach prawa rada nadzorcza powinna raz w roku

sporzadzaé i przedstawiaé walnemu zgromadzeniu zwiezlg ocene sytuacji spétki, z uwzglednieniem
oceny systemu kontroli wewnetrznej i systemu zarzadzania ryzykiem istotnym dla spotki”,
Wyjasnienie:

Zasada nie jest stosowana w czesci dotyczacej oceny systemdw. Ze wzgledu na brak komitetéw w
ramach rady nadzorczej, ktérych przedmiotem jest ocena systemu kontroli wewnetrznej i systemu
zarzadzania ryzykiem istotnym dla Spoétki, rada nadzorcza nie przedstawia walnemu zgromadzeniu
tych systemow.
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Zasada III.8

~W zakresie zadari i funkcjonowania komitetéw dziatajacych w radzie nadzorczej powinien by¢
stosowany Zatgcznik I do Zalecenia Komisji Europejskiej z dnia 15 lutego 2005 roku dotyczacego roli
dyrektoréw nie wykonawczych (...)".

Wyjasnienie:

W ramach rady nadzorczej nie funkcjonujg zadne komitety. Przy czym Emitent wskazuje, iz w razie
powiekszania w przysztosci skladu rady nadzorczej, Emitent bedzie dazyt do utworzenia, w ramach
rady nadzorczej, stosownych komitetow.

Zasada IV.10

~Spbtka powinna zapewni¢ akcjonariuszom mozliwos$¢ udziatu w walnym zgromadzeniu przy
wykorzystaniu $rodkow komunikacji elektronicznej polegajgcego na: 1) transmisji obrad walnego
zgromadzenia w czasie rzeczywistym, 2) dwustronnej komunikacji w czasie rzeczywistym, w ramach
ktorej akcjonariusze moga wypowiadaé sie w toku obrad walnego zgromadzenia przebywajac w
miejscu innym niz miejsce obrad i 3) wykonywaniu osobiscie lub przez petnomocnika prawa glosu w
toku walnego zgromadzenia. Zasada ta powinna by¢ stosowana najpdZniej poczawszy od dnia 1
stycznia 2012 roku.”

Wyjasnienie:

Biorac pod uwage konieczno$¢ przeprowadzenia wielu czynnosci techniczno-organizacyjnych i
zwigzane z nimi koszty i ryzyka oraz mate doswiadczenie rynku w tym zakresie, Spétka nie
zdecydowata sie na obecna chwile na transmisje obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym
oraz na zapewnienie akcjonariuszom mozliwosci udzialu w walnych zgromadzeniach przy
wykorzystaniu komunikacji elektronicznej. W miare upowszechniania sie stosowania tego rozwigzania
technicznego oraz zapewnienia odpowiedniego bezpieczenstwa jego stosowania, zarzad Spétki
rozwazy wprowadzenie go w zycie.

Systemy kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem w odniesieniu do procesu
sporzadzania sprawozdan finansowych

W Spoétce funkcjonuje system kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem, ktéry swoim zasiegiem
obejmuje m.in. nadzér nad skutecznoscia i wiarygodnos$ciq procesu sporzadzania sprawozdan
finansowych. W ramach tego systemu Spétka wdrozyta szereg procedur i rozwigzan umozliwiajacych
jego sprawne funkcjonowanie:

o wszystkie projekty realizowane sg przez spétki celowe, ktore sa wyodrebnionymi organizacyjnie i
finansowo podmiotami stuzacymi do realizacji konkretnych inwestycji. Kazdy z takich podmiotow
dysponuje wtasnym budzetem operacyjnym, ktérego wykonanie jest monitorowane przez Zarzad
w okresach miesiecznych. Zarzad analizuje biezgce wyniki w oparciu o stosowane narzedzia
rachunkowosci zarzadczej;

e ujednolicenie zasad polityki rachunkowosci w ramach Grupy, ujednolicenie metod ewidencji
ksiegowej we wszystkich spétkach zaleznych, co sprzyja szybkiemu i niezaktdconemu
otrzymywaniu wybranych informacji;

o wdrozenie w spotce Rank Progress SA systemu klasy ERP Axapta Dynamics, ktéry umozliwia
elektroniczny obieg faktur, a takze zapewnia szereg narzedzi z modufu raportowania,
pozwalajacych na wieloptaszczyznowe analizowanie sytuacji finansowej Spétki;

e jasno okreslona struktura firmy obejmujaca dziaty: ekspansji, inwestycji, komercjalizacji i
finansowo-ksiegowy z wyraznie ustalonym zakresem obowiazkéw i kompetencji;

o w ramach dziatu finansowo-ksiegowego istnieje komoérka wyspecjalizowana do przygotowywania
sprawozdan finansowych, w tym przeprowadzania konsolidacji sprawozdan w ramach Grupy.

Komérka ta podlega bezposrednio Dyrektorowi Finansowemu - Czltonkowi Zarzadu.
Sprawozdania finansowe sa kazdorazowo poddawane kontroli, ktérg sprawuje Dyrektor
Finansowy;

« statle monitorowanie biezacego cash—flow oraz jego prognoza na okres 12 miesiecy, ktora jest
natychmiast aktualizowana w przypadku pojawienia sie zdarzen lub informacji mogacych mieé na
niego istotny wptyw;

e cyklicznie organizowane zebrania kadry zarzadzajacej wraz z kluczowymi osobami z kadry
kierowniczej w celu oméwienia biezacych inwestycji oraz zidentyfikowania w ich ramach
ewentualnych obszaréw ryzyka, ktore moga wpltynac¢ na opdznienia inwestycji i tym samym na
wyniki finansowe;
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e bezposrednie zaangazowanie w sprawy operacyjne Spotki i jednostek Grupy Kapitatowej
cztonkdw zarzadu oraz przewodniczacego Rady Nadzorczej;

o $cidle okreslony podziat obowiazkéw oraz dostepu do najbardziej ptynnych aktywéw jednostek z
grupy kapitatowej, w tym do rachunkéw bankowych;

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

e podstawowe aktywa Spoiki oraz jej jednostek powigzanych tj. nieruchomosci inwestycyjne oraz
nieruchomosci ujete jako zapasy podlegaja regularnej wycenie do ich wartosci godziwych przez
niezaleznych rzeczoznawcéw z wiasciwymi uprawnieniami;

e proces budzetowania inwestycji w potaczeniu z procesem prognozowania przysziych przepltywéw
na projekcie umozliwia biezace $ledzenie postepu prac nad projektami inwestycyjnymi,
zapotrzebowaniem na srodki finansowe i finansowanie zewnetrzne, jego zaawansowaniem i
okresleniem wiasciwych momentéw do rozpoznania ich wartoéci godziwych w sprawozdaniach

finansowych.

Akcjonariusze posiadajacy bezposrednio lub posrednio znaczne pakiety akcji
Akcjonariuszami posiadajacymi bezposrednio lub posrednio znaczne pakiety akcji na walnym
zgromadzeniu Rank Progress S.A. na dziefl przekazania niniejszego raportu rocznego sq:

Andrzej Bartnicki 8 125 480 21,87% 16 250 960 30,43%
Jan Mroczka 8 125 480 21,87% 16 250 960 30,43%
MB Progress Capital Limited* 12 991 981 34,98% 12 991 981 24,33%

*) MB Progress Capital Limited jest spétka prawa cypryjskiego z siedziba w Nikozji na Cyprze, ktérej udziatowcami
po pofowie sq Jan Mroczka i Andrzej Bartnicki

W stosunku do ostatniego rocznego sprawozdania finansowego przygotowanego na dziert 31 grudnia
2009 r. liczba akcji bezposrednio posiadanych przez Jana Mroczke i Andrzeja Bartnickiego nie ulegta
zmianie, jednakze w wyniku emisji nowych akcji zmniejszyly sie ich udziaty procentowe w kapitale
zaktadowym i liczbie gtoséw na WZA. Poprzednio obaj posiadali bezposrednio po 25,00% udziatéw w
kapitale zakltadowym i po 33,33% gloséw na WZA, natomiast obecnie posiadajg bezposrednio po
21,87% udziatow w kapitale zaktadowym i po 30,43% gloséw na WZA.

W stosunku do ostatniego rocznego sprawozdania finansowego przygotowanego na dzieri 31 grudnia
2009 r. zmniejszeniu ulegta liczba akcji posiadanych przez MB Progress Capital Limited, ktéra
zmniejszyta sie z 13 674 185 sztuk akcji do 12 991 981 sztuk akcji, udziat w kapitale zaktadowym
zmniejszyt sie z 42,07% do 34,98%, a udziat w gtosach na WZA zmniejszy! sie z 28,05% do 24,33%.

Posiadacze wszelkich papieréw wartosciowych dajacych specjalne uprawnienia kontrolne
Kapitat zaktadowy Emitenta dzieli sie na 37.145.050 sztuk akcji, z czego 16.250.960 sztuk stanowig
akcje imienne serii A, ktére sg uprzywilejowane co do gtosu na walnym zgromadzeniu akcjonariuszy
w stosunku 2:1. Posiadaczami akcji uprzywilejowanych sa:

e Andrzej Bartnicki - 8.125.480 sztuk akcji serii A
e Jan Mroczka - 8.125.480 sztuk akcji serii A

Ograniczenia odnosnie do wykonywania prawa glosu
Na dzieri ztozenia niniejszego raportu rocznego nie wystepuja jakiekolwiek ograniczenia dotyczace

wykonywania prawa gtosu.

Ograniczenia dotyczace przenoszenia prawa wiasnosci papieréw warto$ciowych Emitenta
W roku 2010 wystepowaly nastepujace ograniczenia czasowego wytgczenia prawa zbycia
posiadanych przez akcjonariuszy akcji (umowy typu ,lock-up”):

A
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W dniu 24 kwietnia 2008 roku spdtka Rank Progress SA zawarta umowe (wraz z pdzZniejszymi
aneksami) z panem Janem Mroczkg (Akcjonariuszem), na mocy ktérej pan Jan Mroczka zobowigzuje
sie, iz w okresie od dnia zawarcia umowy do uptywu 9 miesiecy od dnia pierwszego publicznego
notowania akcji Spétki, jednak nie diuzej niz do dnia 31 marca 2011 roku (w zaleznosci od tego,
ktére z tych zdarzen nastapi wczesniej), Akcjonariusz nie obciazy, nie zastawi, nie zbedzie, ani w
inny sposéb nie przeniesie wlasnosci 8.125.480 sztuk uprzywilejowanych akcji imiennych serii A, ani
tez nie dokona czynnosci, ktérych skutek ekonomiczny bedzie zblizony do przeniesienia, badz
obcigzenia praw z akgcji, chyba ze na taka czynnoé¢ wyrazi zgode Rada Nadzorcza. Pierwsze publiczne
notowanie akcji Rank Progress SA odbyto sie 22 lipca 2010 roku, wiec ograniczenie przenoszenia ww.
akcji obowigzuje do dnia 31 marca 2011 roku.

W dniu 24 kwietnia 2008 roku spétka Rank Progress SA zawarla umowe (wraz z pdzniejszymi
aneksami) z panem Andrzejem Bartnickim (Akcjonariuszem), na mocy ktérej pan Andrzej Bartnicki
zobowiazuje sie, iz w okresie od dnia zawarcia umowy do uptywu 9 miesiecy od dnia pierwszego
publicznego notowania akcji Spoétki, jednak nie dtuzej niz do dnia 31 marca 2011 roku (w zaleznosci
od tego, ktére z tych zdarzen nastapi wczesniej), Akcjonariusz nie obcigzy, nie zastawi, nie zbedzie,
ani w inny sposéb nie przeniesie wtasnosci 8.125.480 sztuk uprzywilejowanych akcji imiennych serii
A, ani tez nie dokona czynnosci, ktérych skutek ekonomiczny bedzie zblizony do przeniesienia, badz
obcigzenia praw z akcji, chyba Ze na taka czynnosci wyrazi zgode Rada Nadzorcza. Pierwsze
publiczne notowanie akcji Rank Progress SA odbyto sie 22 lipca 2010 roku, wiec ograniczenie
przenoszenia ww. akcji obowigzuje do dnia 31 marca 2011 roku.

W dniu 24 kwietnia 2008 roku spotka Rank Progress SA zawarta umowe (wraz z pdzniejszymi
aneksami) z MB Progress Capital Limited (Akcjonariuszem), na mocy ktérej Akcjonariusz zobowigzuje
sie, iz w okresie od dnia zawarcia umowy do uptywu 9 miesiecy od dnia pierwszego publicznego
notowania akcji Spétki, jednak nie dtuzej niz do dnia 31 marca 2011 roku (w zaleznosci od tego,
ktére z tych zdarzen nastapi wczesniej), Akcjonariusz nie obcigzy, nie zastawi, nie zbedzie, ani w
inny sposob nie przeniesie wiasnosci 13.674.185 sztuk akcji zwyktych serii B, ani tez nie dokona
czynnosci, ktorych skutek ekonomiczny bedzie zblizony do przeniesienia, badZ obciazenia praw z
akcji, chyba ze na takgq czynno$¢ wyrazi zgode Rada Nadzorcza lub w przypadku gdy sprzedaz
dokonywana jest ramach niepublicznej sprzedazy akcji spétki Rank Progress SA (pre-IPO). Pierwsze
publiczne notowanie akcji Rank Progress SA odbylo sie 22 lipca 2010 roku, wiec ograniczenie
przenoszenia ww. akcji obowigzuje do dnia 31 marca 2011 roku.

W listopadzie 2009 roku spotka Rank Progress SA zawarta umowy z pozostatymi akcjonariuszami,
posiadajacymi tacznie 2.576.775 sztuk akcji zwyktych serii B, ktérzy to akcjonariusze na podstawie
art. 338 81 k.s.h. zobowigzali sie, iz w okresie od dnia zawarcia umowy do uptywu 6 miesiecy od
dnia zakonczenia publicznej subskrypcji akcji Spétki, jednak nie diuzej niz do dnia 31 marca 2011
roku (w zaleznosci od tego, ktére z tych zdarzen nastapi wczesniej), nie obcigza, nie zastawia, nie
zbeda, ani w inny sposéb nie przeniosg wiasnosci, jak rowniez nie zobowiaza sie do dokonania takich
czynnosci, co do catosci lub czesci Akcji, w zaden sposdb, na rzecz jakiejkolwiek osoby chyba ze na
taka czynnos$¢ wyrazi zgode Rada Nadzorcza. Publiczna subskrypcja akcji Emitenta zakofczyta sie w
dniu 18 czerwca 2010 roku, tak wiec ograniczenie przenoszenia wygasto z dniem 18 grudnia 2010
roku.

Zasady dotyczace powolywania i odwolywania oséb zarzadzajacych oraz ich uprawnien
Zgodnie ze Statutem, Zarzad spotki Rank Progress SA liczy od 2 do 5 cztonkdédw, w tym Prezesa,
powotywanych przez Rade Nadzorczg bezwzgledna wiekszoscia gtoséw. Liczbe cztonkéw Zarzadu
ustala Rada Nadzorcza. Cztonkowie Zarzadu powotywani sa na wspdlng 3-letnig kadencje i moga byé
powotywani na kolejne kadencje. Cztonek Zarzadu, ktéry ztozyt rezygnacje jest zobowigzany
pisemnie poinformowac o tym Rade Nadzorcza.

Zarzad reprezentuje Spoétke w sadzie i poza sadem. Do skfadania o$wiadczen i podpisywania w
imieniu Spétki wymagane jest wspéldziatanie: Prezesa Zarzadu jednoosobowo (samodzielnie), lub
Dwoéch Czionkéw Zarzadu facznie lub tez Czitonka Zarzadu tacznie z prokurentem.

Zarzad jest organem wykonawczym Spotki, kieruje jej biezacq dziatalnoscia i reprezentuje ja na
zewnatrz. Zarzad podejmuje decyzje we wszystkich sprawach Spotki niezastrzezonych do
kompetencji Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej przepisami prawa, Statutem Spotki lub
uchwatg Walnego Zgromadzenia. Szczegotowe zasady dziatania Zarzadu okreslone sg w Regulaminie
Zarzadu, uchwalonym przez Zarzad i zatwierdzonym przez Rade Nadzorcza.

Zarzad Spotki Rank Progress SA nie jest upowazniony do podwyzszania kapitatlu w drodze emisji
nowych akcji. Uprawnienie to przystuguje Walnemu Zgromadzeniu. Nie jest rowniez uprawniony do
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wyrazania zgody na emisje przez Spétke warrantéw subskrypcyjnych. Uprawnienie to przystuguje
Radzie Nadzorczej.

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

Zarzad udziela zgody na zamiane akcji imiennych na akcje na okaziciela. Akcje na okaziciela nie
moga by¢ zamieniane na akcje imienne.

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

Spos6éb dziatania Walnego Zgromadzenia i jego zasadnicze uprawnienia oraz prawa
akcjonariuszy i sposdb ich wykonywania

Walne Zgromadzenie dziata i obraduje w oparciu o ustawe z dnia 15 wrzesnia 2000 roku Kodeks
Spétek Handlowych (Dz.U. nr 94, poz. 1037 z pdzn. zmianami), Statut Spotki Rank Progress SA z
dnia 24 czerwca 2010 roku oraz Regulamin Walnego Zgromadzenia Rank Progress SA uchwalony
uchwatg nr 2 Walnego Zgromadzenia z dnia 19 pazdziernika 2007 r.

Walne Zgromadzenie obraduje jako Zwyczajne Walne Zgromadzenie albo Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie. Walne Zgromadzenia odbywaja sie w Legnicy lub w Warszawie. Walne Zgromadzenie
zwotuje Zarzad lub inne organy spétki, ktére to prawo przyznaja przepisy k.s.h.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie zwotywane jest przez Zarzad i odbywa sie w terminie 6 miesiecy po
uptywie kazdego roku obrotowego. Rada Nadzorcza moze zwotaé Zwyczajne Walne Zgromadzenie,
jezeli Zarzad nie zwota go w terminie okreslonym w art. 395 k.s.h.

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

Akcjonariusze reprezentujacy co najmniej potowe kapitatu zaktadowego lub co najmniej potowe
ogdlnej liczby gtosow moga zwotaé Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie. Akcjonariusze wyznaczaja
réwniez przewodniczacego tego Zgromadzenia.

Akcjonariusze reprezentujacy co najmniej jedna dwudziesta kapitatu zakfadowego moga Zadaé
zwotania Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia i umieszczenia okreslonych spraw w porzadku
obrad tego Zgromadzenia. Zadanie zwotanie Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia nalezy ztozy¢
Zarzadowi na pismie lub w postaci elektronicznej. Jezeli w ciaggu dwéch tygodni od dnia
przedstawienia zadania Zarzadowi Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie nie zostanie zwotane, sad
rejestrowy moze upowazni¢ akcjonariuszy wystepujacych z tym zadaniem do zwolania
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia akcjonariuszy wystepujacych z tym zadaniem.

Projekty Uchwat proponowanych przez Zarzad, do przyjecia przez Zgromadzenie oraz inne istotne
materialy powinny by¢ przedstawiane Akcjonariuszom wraz z uzasadnieniem i opiniga Rady
Nadzorczej przed Zgromadzeniem na stronie internetowej Spétki oraz w siedzibie Spétki, nie pdzniej
niz w terminie 26 dni przed dniem Walnego Zgromadzenia, tak, aby Akcjonariusze mieli mozliwosé
zapoznania si¢ z nimi i ich oceny. Projekty Uchwat zgtaszane przez Akcjonariuszy powinny by¢
niezwlocznie oglaszane na stronie internetowej Spotki z podaniem daty ich otrzymania i danymi
Akcjonariusza, ktoéry dany projekt uchwaty przygotowat, nie pézniej niz na 18 dni przed
wyznaczonym terminem Walnego Zgromadzenia.

Uprawniony do uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu moze uczestniczy¢ w Walnym Zgromadzeniu
oraz wykonywa¢ prawo giosu osobiscie lub przez Przedstawiciela. Prawo uczestniczenia w Walnym
Zgromadzeniu Spétki majg tylko osoby bedace akcjonariuszami Spétki na szesnascie dni przed datg
Walnego Zgromadzenia (dzien rejestracji uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu). Lista
uprawnionych do udzialu w Walnym Zgromadzeniu zostanie sporzadzona na podstawie wykazu
udostepnionego przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych i wylozona w siedzibie Spétki przez
3 dni powszednie przypadajace bezposrednio przed odbyciem Walnego Zgromadzenia, w godzinach
9.00-16.00. Akcjonariusz Spétki moze zadad przystania mu listy uprawnionych do udziatu w Walnym
Zgromadzeniu nieodptatnie poczta elektroniczng, podajac adres na ktoéry lista powinna by¢ wystana.

Czlonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej powinni bra¢ udziat w Zgromadzeniu bez potrzeby otrzymania
zaproszen. Nieobecnos¢ cztonka Zarzadu lub cztonka Rady Nadzorczej na Zgromadzeniu wymaga
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wyjasnienia, ktore powinno by¢ wyjasnione na Zgromadzeniu. Kazdy Uczestnik Zgromadzenia moze
zaprosi¢ na Walne Zgromadzenie nie wiecej niz dwie osoby majace mu stuzy¢é pomoca (np. ttumacza,
prawnika).

Walne Zgromadzenie otwiera Przewodniczacy Rady Nadzorczej lub inny czionek tej Rady, a w
przypadku ich nieobecnosci cztonek Zarzadu. Otwierajacy Zgromadzenie moze podejmowaé wszelkie
decyzje porzadkowe niezbedne do rozpoczecia obrad. Powinien takze doprowadzi¢ do niezwlocznego
wyboru Przewodniczacego Walnego Zgromadzenia. Kazdy uprawniony do uczestnictwa w Walnym
Zgromadzeniu ma prawo kandydowa¢ na Przewodniczacego, jak réwniez zgtosi¢é do protokotu
kandydata na to stanowisko. Przewodniczacy niezwiocznie po wyborze, podpisuje liste obecnosci
zawierajacq spis Uczestnikbw Zgromadzenia z wyszczegdlnieniem akcji, jakg kazdy z nich posiada
oraz ilosci gtoséw im przystugujacych.

Po podpisaniu listy obecnosci i jej sprawdzeniu Przewodniczacy poddaje pod gtosowanie porzadek
obrad. Zgromadzenie moze przyja¢ proponowany porzadek obrad bez zmian, zmienié kolejnos$é
spraw objetych porzadkiem obrad badZ podja¢ uchwate o usunieciu z porzadku obrad poszczegélnych
spraw. Powyzsze decyzje mogq zostac¢ podjete takze w trakcie Zgromadzenia. Uchwata o skreéleniu z
porzadku obrad sprawy w nim umieszczonej moze zapasc¢ jedynie w przypadku, gdy przemawiajg za
nig istotne i rzeczowe powody. Wniosek w takiej sprawie powinien zostaé szczegdlnie umotywowany.
Zgromadzenie nie moze podja¢ uchwaty o usunieciu z porzadku obrad, badZ o zaniechaniu
rozpatrywania sprawy umieszczonej w porzadku obrad na wniosek Akcjonariuszy. Po przedstawieniu
kazdej sprawy zamieszczonej w porzadku obrad Przewodniczacy sporzadza liste oséb zgtaszajacych
sie do dyskusji, udzielajac gtosu w kolejnosci zgtaszajacych sie moéwcoéw. Glos mozna zabieraé
wylaczenie w sprawach objetych porzadkiem obrad w zakresie aktualnie rozpatrywanego punktu tego
porzadku.

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

Po wyczerpaniu porzadku obrad Przewodniczacy zamyka Zgromadzenie. Z ta chwilg przestaje ono
funkcjonowac jako organ Spétki, za$ obecni Uczestnicy Zgromadzenia nie moga waznie podejmowad
uchwat.

Skiad osobowy i zmiany jakie w nim zaszly w ciqgu ostatniego roku obrotowego oraz opis
dziatania organéw zarzadzajacych, nadzorujacych lub administrujacych emitenta oraz i ich
komitetéw

W catym 2010 roku Zarzad spétki Rank Progress SA dziatat w nastepujacym skiadzie:
e Jan Mroczka - Prezes Zarzadu

e Dariusz Domszy - Wiceprezes Zarzadu

e Mariusz Kaczmarek - Cztonek Zarzadu

Kadencja Zarzgadu wygasata z dniem odbycia Walnego Zgromadzenia Emitenta zatwierdzajacego
sprawozdanie finansowe za rok obrotowy korczacy sie dnia 31 grudnia 2009 roku. Walne to odbyto
sie w dniu 7 czerwca 2010 roku.

W dniu 31 maja 2010 r. Rada Nadzorcza uchwata nr 2/05/2010 powotata Zarzad Spotki na nowg
kadencje w dotychczasowym niezmienionym skladzie. Nowa kadencja rozpoczeta sie dnia 7 czerwca
2010 roku i trwac bedzie do dnia zatwierdzenia sprawozdania finansowego Spétki za rok 2012.

Zarzad Spotki dziata na podstawie: przepiséw kodeksu spétek handlowych, Statutu Spotki, uchwat
Walnego Zgromadzenia, uchwat Rady Nadzorczej. Natomiast szczegotowe zasady dziatania Zarzadu
okresla regulamin Zarzadu, uchwalony przez Zarzad zaakceptowany przez Rade Nadzorcza.

Zgodnie ze Statutem spétki Rank Progress SA Zarzad moze liczy¢ od 2 do 5 czlonkdow, w tym

Prezesa, powolywanych przez Rade Nadzorcza bezwzgledng wiekszoscig gtoséw na wspdlng 3-letnig
kadencje. Cztonkowie Zarzadu mogg by¢ powotywani na kolejne kadencje.
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Cztonkowie Zarzadu moga by¢ zatrudniani przez Spétke na podstawie umowy o prace lub moga
zawiera¢ ze Spétka umowy inne niz umowy o prace lub zawarcie innej umowy niz umowa o prace, a
dotyczace $wiadczonych przez nich ustug. W kazdym przypadku zatrudnienie nastepuje na podstawie
uchwaly Rady Nadzorczej, ktora jednoczesnie okresla wynagrodzenie danego cztonka Zarzadu.

Zarzad jest organem zarzgdzajaco-wykonawczym Spoétki, prowadzi sprawy Spoéiki oraz kieruje
catoksztattem jej dziatalnosci, zarzadza przedsiebiorstwem prowadzonym przez Spétke oraz
reprezentuje ja na zewnatrz. Reprezentowanie Prawo do reprezentacji rozcigga sie na wszystkie
sprawy sadowe i pozasgadowe, z wyjatkiem tych, ktére na mocy przepisdw szczegblnych zostaly
zastrzezone do wytgcznej kompetencji innych organéw Spotki.

Do praw i obowigzkéw Zarzadu nalezy w szczegolnosci:

¢ ustalenie terminu, porzadku obrad i zwolywanie Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy;

¢ sktadanie Walnemu Zgromadzeniu wnioskéw, wraz z opiniqg Rady Nadzorczej, w sprawach
objetych porzadkiem jego obrad;

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

¢ uchwalanie Regulaminu Organizacyjnego Spotki oraz innych aktéow wewnetrznych Spoétki

regulujacych tok pracy przedsiebiorstwa Spétki, o ile uprawnienia te nie przystugujg innym

organom Spotki;

opracowywanie i uchwalanie planéw rocznych, wieloletnich i strategicznych Spétki;

przygotowywanie raz na kwartat Planu Inwestycyjnego;

wystawianie petnomocnictw i prokury;

ustalanie terminéw wyptat dywidendy i ich oglaszanie;

wystepowanie do Rady Nadzorczej z wnioskiem o zwotanie jej posiedzenia;

wystepowanie do Rady WNadzorczej z wnioskami o zatwierdzenie: Regulaminu Zarzadu,

Regulaminu Organizacyjnego Spotki, plandw rocznych, wieloletnich i strategicznych Spotki.

Kazdy cztonek zarzadu ma prawo i obowigzek prowadzenia bez uprzedniej uchwaty Zarzadu spraw,
ktére nie przekraczaja zakresu zwyklych czynnosci Spétki i pozostaja w granicach kompetencji
przyznanych danemu czfonkowi Zarzadu.

Posiedzenia Zarzadu odbywaja sie w terminach uzaleznionych od biezacych potrzeb. Posiedzenia
zwyczajowo odbywajq sie w siedzibie Spotki, jednak z waznego powodu posiedzenie moze odbyé sie
w innym miejscu kraju. Posiedzenie Zarzadu zwoluje Prezes Zarzadu albo zastepujacy go cztonek
Zarzadu z wiasnej inicjatywy albo na pisemne zadanie choéby jednego cztonka Zarzadu iub
Przewodniczacego Rady Nadzorczej.

W catym 2010 roku sktad osobowy Rady Nadzorczej spdtki Rank Progress SA nie ulegt zmianie i
dziatata ona w nastepujacym sktadzie:

e Andrzej Bartnicki - Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Jakub Goérski - Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej

Pawet Puterko - Cztonek Rady Nadzorczej

tukasz Kurdys - Cztonek Rady Nadzorczej

Piotr Kowalski - Cztonek Rady Nadzorczej

Obecna kadencja wszystkich cztonkéw Rady Nadzorczej konczy sie 9 listopada 2011 roku.

Zgodnie ze Statutem Spoétki Rada Nadzorcza sktada sie z 5 do 9 cztonkéw, w tym Przewodniczacego i
Wiceprzewodniczacego. Czlonkdw Rad Nadzorczych powotuje Walne Zgromadzenie na wspéing
trzyletnia kadencje. Rada Nadzorcza na swym pierwszym posiedzeniu wybiera Przewodniczacego i
Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej, chyba Ze uczyni to Walne Zgromadzenie w uchwale
powotujgcej cztonkéw Rady Nadzorczej. Cztonkowie Rady Nadzorczej moga byé powolywani na
kolejne kadencje.

Rada Nadzorcza sprawuje staly nadzér nad dziatalnoscia Spotki we wszystkich dziedzinach jej
dziatalnosci. Rada dziata na podstawie Kodeksu spdtek handlowych, innych obowigzujacych
przepiséw, Statutu Spotki Rank Progress SA oraz Regulaminu Rady Nadzorczej Rank Progress SA.

Rada Nadzorcza podejmuje decyzje w formie uchwat na posiedzeniach zwolywanych przez
Przewodniczacego Rady Nadzorczej albo, w razie niemoznosci zwotania posiedzenia przez
Przewodniczacego, przez Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej. Uprawniony zwotuje posiedzenie
Rady Nadzorczej z wiasnej inicjatywy lub w terminie dwoéch tygodni od dnia otrzymania wniosku
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Zarzadu lub cztonka Rady Nadzorczej. Posiedzenia Rady Nadzorczej odbywaja sie w miare potrzeb,
nie rzadziej jednak niz raz w miesigcu. Kazdy cztonek Rady Nadzorczej ma prawo i obowiazek
uczestniczenia w jej posiedzeniach. Na posiedzenia Rady Nadzorczej mogq by¢ zapraszani czionkowie
Zarzadu, z wylaczeniem posiedzen bezposrednio dotyczacych tych czionkéw Zarzadu, w
szczeg6lnosci ich odwotania, odpowiedzialnosci i ustalenia wynagrodzenia. Uchwaty Rady Nadzorczej
moga by¢ powzigte jesli na posiedzeniu jest obecna co najmniej potowa jej cztonkédw. Uchwatly Rady
zapadaja bezwzgledna wiekszosciag gtoséw, a w przypadku réwnosci rozstrzyga glos
Przewodniczacego Rady Nadzorczej.

Do kompetencji Rady Nadzorczej nalezy w szczegolnosci:

e ocena sprawozdan finansowych Spotki i sprawozdania Zarzadu, a takze wnioskéw Zarzadu
dotyczacych podziatu zysku lub pokrycia straty oraz sktadanie Walnemu Zgromadzeniu
corocznego sprawozdania z wynikéw tej oceny;

e reprezentowanie Spotki w umowach i sporach z cztonkami Zarzadu;
wyrazanie zgody na zawarcie umowy powodujacych przyjecie przez Spoétke zobowigzan
przekraczajacych kwote 5.000.000 zt;

e wyrazanie zgody na nabycie lub zbycie skfadnikdéw majatku trwatego o wartosci powyzej
5.000.000 z;

e wyznaczanie oraz zmiana biegtych rewidentéw badajacych sprawozdania finansowe Spotki

e wyrazanie zgody na nabycie akcji wtasnych przez Spétke w celu umorzenia;

e wyrazanie zgody na zawarcie przez czionka Zarzadu jakiejkolwiek umowy lub uzyskanie
jakiegokolwiek swiadczenia od Spoétki lub podmiotu powigzanego ze Spétka;

e wyrazanie zgody na zawarcie przez Spoétke istotnej umowy z podmiotem powigzanym ze Spétka,

cztonkiem Rady Nadzorczej albo Zarzadu oraz podmiotami z nimi powigzanymi;

wyrazanie zgodny na powotanie przez Zarzad prokurenta;

ustalanie wysokosci wynagrodzenia cztonkéw Zarzadu;

wyrazanie zgody na zatrudnianie osdb sprawujacych funkcji kierownicze;

wyrazanie zgody na wyemitowanie przez Spéte warrantoéw subskrypcyijnych.

W celu wykonania powyzszych czynnosci Rada Nadzorcza moze badaé wszystkie dokumenty, zadaé
od Zarzadu i pracownikéw Spoétki sprawozdan i wyjasnien oraz dokonywaé rewizji majatku Spétki.

Wynagrodzenie cztonkéw Rady Nadzorczej ustala Walne Zgromadzenie.

Kazdy cztonek Rady Nadzorczej moze by¢ odwotany przez uptywem kadencji przez Walne
Zgromadzenie.

Rada Nadzorcza nie powotata dotychczas zadnych komitetow ze swojego sktadu.

5.9. Postepowania toczace sie przed sadem, organem wilasciwym dla
postepowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej

Postepowania ws. wierzytelnoséci od spétki Rathburn Holdings B.V.

Dnia 30 maja 2007 roku jednostka dominujaca sprzedata posiadane udziaty w spotce Jogra 2 Sp. z
0.0. spoice prawa holenderskiego Rathburn Holdings B.V. taczna cena nabycia ustalona zostata na
kwote 81 556 tys. zl, z czego zaptata kwoty 64 802 tys. zt byla uzalezniona od uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla nieruchomosci sprzedanych w ramach
spotki Jogra 2 Sp. z 0.0., ktéry bytby zgodny umowa zawarta z Rathburn Holdings B.V. Wierzytelnoéé¢
zostata zabezpieczona hipotekg na nieruchomosci nalezacej do Jogra 2 Sp. z o.0., ale nie zostata
nigdy potwierdzona ani zaptacona przez Rathburn Holdings B.V.

Postanowieniem z dnia 25 maja 2010 r. zostata ogtoszona upadto$¢ z mozliwosciq zawarcia uktadu
spotki Jogra 2 Sp. z 0.0. (sprawa toczy sie przed Sad Rejonowy dla Wroctawia - Fabrycznej, VIII
Wydziat Gospodarczy dla spraw Upadtosciowych i Naprawczych, sygn. akt VIII GUp 20/10). W toku
tego postgpowania w dniu 2 sierpnia 2010 r. Rank Progress S.A. zgtosita wierzytelno$¢ w kwocie
64.802.000,00 zt z tytutu ptatnosci drugiej transzy ceny wynikajacej z umowy z dnia 30 maja 2007 r.
W/w wierzytelno$¢ zostata uznana zaréwno przez Sad, jak i przez nadzorce sadowego oraz przez
upadtego, w zwiazku z czym zostata ujeta na liscie wierzytelnosci, ktéra to lista jest juz prawomocna.

W dniu 15 lutego 2011 r., w ramach postepowania upadfosciowego, odbyto sie Zgromadzenie
Wierzycieli, na ktéorym to Zgromadzeniu doszto do przegtosowania ukfadu. Na mocy tegoz ukiadu
Rank Progress ma otrzymaé, w terminie ok. 3 miesiecy od dnia uprawomocnienia sie postanowienia o
zatwierdzeniu uktadu, 30% udziat w nieruchomosci wniesionej wczesniej do Jogra 2 Sp. z o.0. (o
wartosci ok. 21 min zt), a Bank Zachodni WBK S.A. 70%.
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Zarzad szacuje, ze wartos¢ rynkowa udzialu w nieruchomosci, ktéry Spétka miataby otrzymacd po
zatwierdzeniu ukfadu wynosi ok. 21 min zt. Udziat ten traktowany jest jako aktywo warunkowe w
sprawozdaniu finansowym, a pierwotna wierzytelno$¢, z racji istotnej watpliwosci co do jej
otrzymania, w wysokosci 64 802 tys. zt dochodzona od Rathburn Holdings B.V. nigdy nie zostata
ujeta w sprawozdaniu finansowym.

Inne postepowania

W zakresie postepowan dotyczacych zobowigzan lub wierzytelnosci Emitenta lub jednostki od niego
zaleznej, ktérych warto$¢ odrebnie lub tgcznie wynosi co najmniej 10% kapitatéw wtasnych Emitenta,
na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania toczyly sie jeszcze nastepujace sprawy, ktére
wprawdzie co do meritum nie dotyczyly zobowigzan lub wierzytelnoéci Emitenta, jednak negatywny
ich skutek moze narazi¢ Grupe Kapitalowg Emitenta na straty przewyzszajace 10% wartosci
kapitatéw wiasnych. Postepowania te zostalty oméwione ponizej.

Postepowanie ws. ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na
budowie Centrum Handlowego , Galeria Tecza” w Kaliszu

W dniu 30 sierpnia 2007 r. wydana zostata przez Prezydenta Miasta Kalisza na rzecz Rank
Progress S.A. decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie
budynku handlowo-ustugowo-rozrywkowego Centrum Handlowe ,Galeria Tecza” w Kaliszu.
Decyzje te zaskarzyt do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego (SKO) w Kaliszu Waldemar
Wigcek. W wyniku odwotania w dniu 17 kwietnia 2008 r., SKO w Kaliszu zaskarzona decyzje
utrzymato w mocy. Ww. decyzje SKO zaskarzyt do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w
Poznaniu Waldemar Wigcek oraz wnidést o uchylenie decyzji SKO, jak i poprzedzajacej jej
decyzji prezydenta miasta, i o przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania. W dniu 24
czerwca 2009 r. Wojewddzki Sad Administracyjny (WSA) w Poznaniu uchylit zaskarzong
decyzje SKO oraz poprzedzajacq ja decyzje prezydenta miasta. Emitent nie zgodzit sie ze
stanowiskiem WSA w Poznaniu i w dniu 22 sierpnia 2009 r. zlozyt do Naczelnego Sadu
Administracyjnego (NSA) w Warszawie skarge kasacyjng od wyroku WSA w Poznaniu. Skarga
kasacyjna zostata przyjeta i przestana w dniu 09 listopada 2009 r. wraz z aktami sprawy do
NSA. W skardze kasacyjnej Emitent domaga sie uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania
sprawy do ponownego rozpoznania WSA w Poznaniu, wzglednie o uchylenie zaskarzonego
wyroku i rozpoznanie skargi kasacyjnej. Skarga kasacyjna Rank Progress SA zostata
zarejestrowana w NSA pod sygn. akt II OSK 1828/09, lecz do dnia ztozenia niniejszego raportu
rocznego nie zostata jeszcze rozpoznana.

Postepowania ws. decyzji o pozwoleniu na budowe Centrum Handlowego , Galeria
Tecza” w Kaliszu

W dniu 29 kwietnia 2009 r. wydana zostata przez Prezydenta Miasta Kalisza na rzecz Rank
Progress S.A. decyzja o zatwierdzeniu projektu budowlanego i udzieleniu pozwolenia na
budowe budynku handlowo-ustugowo-rozrywkowego Centrum Handlowe ,Galeria Tecza” w
Kaliszu. Decyzje te zaskarzyt do Wojewody Wielkopolskiego Waldemar Wiacek. W wyniku
odwotania w dniu 26 czerwca 2009 r. Wojewoda Wielkopolski zaskarzong decyzje utrzymat w
mocy. Ww. decyzje Wojewody Wielkopolskiego zaskarzyt do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu Waldemar Wigcek oraz wnidst o uchylenie decyzji Wojewody,
jak i poprzedzajacej jej decyzji prezydenta miasta oraz o przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania. Ponadto skarzacy wnidst o wstrzymanie wykonania zaskarzonej decyzji. Emitent
nie zgadza sie ze stanowiskiem skarzacego, a w zwiazku z tym w toku postepowania bedzie
domagat sie oddalenia skargi Waldemara Wiacka oraz oddalenia wniosku o wstrzymanie
zaskarzonej decyzji. Postepowanie incydentalne dot. wstrzymania wykonania zaskarzonej
decyzji zostato juz prawomocnie zakornczone sukcesem uzaleznieniem przez WSA wstrzymania
zaskarzonej decyzji od wptacenia przez skarzacego kaucji w wysokosci 2.818.061,34 zt na
zabezpieczenie roszczen inwestora z powodu wstrzymania wykonania decyzji. Skarzacy nie
wptacit przedmiotowej kaucji. Zarzadzeniem przewodniczgcego z dnia 17 sierpnia 2010 r.,
sprawa zostata przekazana do Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z zazaleniem
inwestora dot. postepowania w zakresie kosztéw postepowania w postepowaniu dot.
wstrzymania zaskarzonej decyzji. Tym samym przewidywany termin rozpoznania sprawy ulegt
przesunieciu, w zwigazku z koniecznosciq rozpatrzenia w/w zazalenia. Ostateczny termin
rozpatrzenia sprawy przez nie jest Emitentowi znany.

Omodwione powyzej postepowania dotycza Centrum Handlowego ,Galeria Tecza” w Kaliszu,
ktore jest przedmiotem inwestycji jednostki zaleznej od Emitenta, spétki E.F. Progress I Sp. z
0.0. Zarzad Rank Progress S.A. jest przekonany o pomysinym zakoriczeniu inwestycji, pomimo
toczacych sie wyzej omowionych sporéw na drodze administracyjno-sadowej. Zdaniem
Emitenta niekorzystne zakonczenie sprawy jest w jego przekonaniu niezwykle mato
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prawdopodobne. W przypadku negatywnego, dla Emitenta, rozstrzygniecia powyzszych
postepowarn, nie jest wykluczone, ze jednostka zalezna bedzie musiata wstrzymaé budowe,
tym samym narazajac swojg inwestycje na utrate wartosci. Wartos¢ inwestycji, ktora zostata
ujeta w skonsolidowanym sprawozdaniu Emitenta na dzien 31 grudnia 2010 roku wynosi
56.000 tys. zt. Jednoczesnie Emitent wskazuje, iz w takiej sytuacji E.F. Progress I Sp. z o.0.
bedzie uprawniona do kierowania roszczern odszkodowawczych do stosownych organéw

administracji publicznej.

5.10.Podstawowe produkty i ustugi

Rank Progress koncentruje swojg obecng i przyszita dziatalnos¢ na:

e zarzadzaniu Grupa Kapitatowg, w tym na zarzadzaniu projektami inwestycyjnymi prowadzonymi
przez jednostki z Grupy;

o eksploatacji srodmiejskiej galerii handiowej Galeria Piastéw w Legnicy;

e prowadzeniu wysokorentownych krotkoterminowych projektach inwestycyjnych.

Gtownym zrodtem przychoddw Rank Progress w roku 2010 by} najem nieruchomosci komercyjnych.
Segment ten zapewnit 23,9 min zt przychoddw, co stanowito 63,6 % ogbtu przychoddw ze sprzedazy.
Istotnym zrodtem przychoddéw byto takze $wiadczenie ustug doradztwa przy wynajmie lokali oraz
zastepstwa inwestorskiego, ktore tacznie zapewnito 26,5 % przychoddw ze sprzedazy.

Przychody ze sprzedazy Rank Progress SA przedstawiaty sie nastepujaco:

Przychody ze sprzedazy | 2010 2009
, ] [tys. 21]  Ttys. 2]

Najem powierzchni biurowych 281 290
Najem powierzchni handlowych 23 512 22 247
Najem pozostaty 96 115
Ustugi doradztwa w zakresie komercjalizacji 3252 0
Ustugi zastepstwa inwestorskiego 6 720 4 339
Ustugi pozostate 2 556 16 069
Sprzedaz nieruchomosci 140 88 427
Sprzedaz innych towaréw 1 057 7

5.11.Rynki zbytu oraz zZrodta zaopatrzenia
W roku 2010 Rank Progress cato$¢ przychodow ze sprzedazy osiggata na rynku krajowym. Spotka nie
byta uzalezniona od Zzadnego odbiorcy, zaden z odbiorcow nie odpowiadat za wiecej niz 10%

przychodéw ze sprzedazy.

W omawianym okresie zdecydowana wiekszos¢ przychoddow ze sprzedazy stanowily przychody z
najmu nieruchomosci, a na nie sktadaty sie przychody wnoszone przez najemcédw poszczegdlnych
lokali w Galerii Piastow zlokalizowanej w Legnicy. Dodatkowo Spoétka osiggata przychody ze
sprzedazy ustugi zastepstwa inwestorskiego swoim jednostkom powigzanym, w tym przede
wszystkim spétkom zaleznym E.F. Progress 1 Sp. z o.0., E.F. Progress III Sp. z o.0. oraz E.F.
Progress VI Sp. z o0.0. Usluga zastepstwa inwestorskiego jest swiadczona w duzej mierze w
lokalizacjach, gdzie prowadzona jest inwestycja. W omawianych przypadkach chodzi odpowiednio o
Kalisz, Zamos¢ oraz Swidnice.

W 2010 roku udziat zadnego dostawcy w catosci dostaw nie przekraczat 10% przychodow ze
sprzedazy z wyjatkiem firmy Centrum Zana Sp. z 0.0., ktéra sprzedata nieruchomos¢ w Swidnicy,
przy czym kwota zaptacona z tego tytutu w roku 2010 wyniosta 5 min zi.

5.12.Znaczace umowy dla dziatalnosci Emitenta

W dniu 11 sierpnia 2010 roku Emitent podpisat z IKEA Property Poland Sp. z o0.0. przedwstepng
umowe sprzedazy gruntdéw potozonych w Opolu-Turawie na ktérych nabywca zamierza zrealizowad
projekt inwestycyjny. Warunkiem koniecznym dojscia przyrzeczonej umowy sprzedazy do skutku jest
skupienie nieruchomosci oraz przeprowadzenie procedur administracyjnych. Cene sprzedazy gruntéw
ustalono w umowie przedwstepnej na kwote 36.819.420 zt netto.

W dniu 6 wrzesnia 2010 roku podpisany zostat akt zawigzania spotki akcyjnej Cinema 3D SA z
siedzibg w Legnicy, ktorej kapitat zaktadowy wynosi 100.000 zt i dzieli sie na 1.000.000
uprzywilejowanych akcji imiennych o wartoséci nominalnej 0,10 zt kazda. Emitent objat 20% akcji w
nowo zatozonej spoétce, ktdra tym samym stata sie jednostkaq stowarzyszong z Emitentem. Spéika

I
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Cinema 3D SA rozpoczeta dziatalno$¢ operacyjnag otwierajac w dniu 14 stycznia 2011 roku pierwsze
kino wielosalowe w Ktodzku w lokalu nalezacym do jednostki zaleznej Emitenta Progress III Sp. z
0.0. Kolejne kina wielosalowe, w ktérych operatorem bedzie Cinema 3D SA sa planowane w
obiektach handlowych nalezacych réwniez do spétek zaleznych w Kaliszu i Swidnicy.

Informacje na temat uméw kredytowych zostaty przedstawione w punkcie 5.15 ponizej.

Emitent nie posiada zadnych informacji o zawartych umowach pomiedzy Akcjonariuszami w roku
2010.

Emitent zawart nastepujace istotne umowy ubezpieczenia w roku 2010:

e polise ubezpieczenia majgtku przedsiebiorcy w postaci nieruchomosci potozonych w Legnicy i
obejmujacych: kompleks Galerii Piastéw przy ul. NMPanny, nieruchomos¢ przy ul. Ziotoryjskiej
63 (siedziba Spétki), nieruchomosé przy ul. Senatorskiej 21 i nieruchomos$é przy ul. Witelona 6-8.
Polisa zostata zawarta na okres od 8 listopada 2010 roku do 7 listopada 2011 roku. taczna suma
ubezpieczenia majatku wynosi 240.150.000 zt. Dodatkowo polisa obejmuje ubezpieczenie utraty
zysku przez okres 24 miesiecy na sume 40.269.000 zt, ubezpieczenie sprzetu elektronicznego na
sume 535.000 zt oraz ubezpieczenie kosztéw odtworzenia danych na sume 50.000 zit.
Ubezpieczycielami na zasadzie koasekuracji sq: TUIR Allianz Polska SA (55%) i STU Ergo Hestia
(45%).

o polise Odpowiedzialno$ci Cywilnej z tytutu prowadzenia dziatalnoéci gospodarczej Iub
posiadanego mienia. Polisa zostata zawarta na okres od 17 listopada 2010 roku do 16 listopada
2011 roku. taczny limit odpowiedzialnosci wynosi 20.000.000 zt. Polisa obejmuje spotki: Rank
Progress SA, E.F. Progress (od I do X), HIT Zarzad Majatkiem Legnica 1 Sp. 0.0., Rank Muller
Jelenia Géra Sp. z 0.0. i Rank Prosper Skarzysko-Kamienna Sp. z 0.0. Ubezpieczycielem jest
Chartis Europe SA Oddziatl w Polsce.

e polise Odpowiedzialnosci Cywilnej cztonkdéw wtadz spétek. Polisa zostata zawarta na okres od 23
kwietnia 2010 roku do 22 kwietnia 2011 roku. Suma ubezpieczenia wynosi 60.000.000 zt.
Ubezpieczycielem jest TUIR Allianz Polska SA.

Z dniem 18 maja 2010 r. Emitent powziat informacje o podpisaniu anekséw do umowy z JA-WA
Morgas, Ostasz Spotka jawna w Zamosciu, zawartej dnia 27 stycznia 2007 r. Umowa ta okreélata
zasady wspélnej realizacji celu inwestycyjnego jakim byta realizacja budowy obiektu handlowego o
powierzchni okoto 35000 m2 w Zamosciu przy ul. Kilinskiego i ul. Przemystowej. Za realizacje
inwestycji spétka JA-WA miata otrzymac korzysci z niniejszego przedsiewziecia w wysokoéci 30%, a
Emitent w wysokosci 70% jego wartosci. Z dniem 14 kwietnia 2010 r. w prawa i obowiazki Emitenta
z tytutu tej umowy wstapita spétka zalezna E.F. Progress III Sp. z 0.0., a kwote naleznych korzysci
dla spotki JA-WA Morgas, Ostasz spotka jawna w Zamosciu ustalono w statej wysokoéci 4,2 min zt.

5.13.Powiazania organizacyjne lub kapitalowe Emitenta z innymi podmiotami
oraz gtéwne inwestycje krajowe i zagraniczne

Powigzania organizacyjne i kapitatfowe

Rank Progress S.A. jest jednostka dominujaca Grupy Kapitatowej Rank Progress i jest podmiotem
dominujacym wobec 28 podmiotéw - spétek celowych oraz sprawujacym wspdtkontrole w dwdch
jednostkach: Rank Mdller Jelenia Géra Sp. z o.0. oraz Rank-Pellene Sp. z 0.0. W sktad Grupy
Kapitatowej wchodzi réwniez jedna jednostka stowarzyszona: Cinema 3D S.A. Poszczeg6lne projekty
inwestycyjne sprowadzajace sie do wybudowania, a nastepnie administrowania obiektami
komercyjnymi (centra handlowe, $rodmiejskie galerii handlowe, parki handlowe) realizowane sg
przez jednostki zalezne, co zapewnia przejrzystosc procesu i minimalizuje ryzyko inwestycyjne.
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Schemat Grupy Kapitatowej Rank Progress:

Rank Progress SA

HIT Zarzad Majatkiem Polska Legnica 1 Sp. z

0.0.
100% udziatbéw

E.F. Progress VI Sp. z o.0.
100% udziatow

KMM Sp. z o0.0. w likwidacji
100% udziatow

E.F. Progress VII Sp. z o0.0.

100% udziatéow

E.F. Progress I Sp. z 0.0.
100% udziatéow

Progress III Sp. z 0.0.
100% udziatéw

E.F. Progress II Sp. z o.0.
100% udziatéw

E.F. Progress VIII Sp. z 0.0.
100% udziatéw

| I

Rank Miiller Jelenia Géra Sp. z o.0.

66,4% udzialow

E.F. Progress IX Sp. z o.0.

100% udziatow

E.F. Progress III Sp. z 0.0.
100% udziatéw

E.F. Progress X Sp. z 0.0.
100% udziatéw

E.F. Progress IV Sp. z 0.0.
100% udziatéw

Colin Holdings Limited

100% udzialéw

E.F. Progress V Sp. z 0.0.
100% udziatéw

z 0.0.
L 100%udziatéw

Rank Prosper Skarzysko Kamienna Sp.

Progress II Sp. z 0.0.
100% udziatéw

Cinema 3D SA

20% akcji

Progress V Sp. z 0.0.
100% udziatéw

Progress VI Sp. z 0.0.

100% udziatéow

Progress IV Sp. z 0.0.
100% udziatéow

Rank-Pellene Sp. z 0.0.

50% udziatow

Progress VII Sp. z 0.0.
100% udziatéw

Progress VIII Sp. z o.0.

Progress IX Sp. z o.0.
100% udziatéw

100% udziatéw

Progress X Sp. z o.0.

100% udziatéw

Progress XI Sp. z o0.0.
100% udziatéw

Progress XII Sp. z o.0.
100% udziatow

Progress XIII Sp. z o0.0.
100% udziatéow

Progress XIV Sp. z o0.0.

100% udziatow

Progress XV Sp. z o0.0.
100% udziatow
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W rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok 2010, jednostkowe sprawozdania
finansowe wszystkich spétek wchodzacych w sklad Grupy Kapitatowej Rank Progress zostaty
skonsolidowane, oprécz sprawozdan finansowych spétek od Progress IV Sp. z 0.0. do Progress XV Sp.
z 0.0. oraz spotki Rank-Pellene Sp. z 0.0. Na dzieh 31 grudnia 2010 r. jednostkowe sprawozdania
finansowe 16 spolek zaleznych zostato skonsolidowanych metoda petna, metoda proporcjonalng - 1
spotki wspotzaleznej, a metodg praw wiasnosci - 1 spotki stowarzyszonej. Jednostkowe sprawozdania
finansowe 13 pozostatych spoétek zostato wytaczonych z konsolidacji z uwagi na ich nieistotny wplyw
na sprawozdanie skonsolidowane.

Wykaz spotek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej Emitenta wraz z okresleniem metody
konsolidacji ich sprawozdan finansowych na dzied 31 grudnia 2010 r.:

| - | ] Metoda |
L Lp. i A Naﬁzwar pcr)dmlotur | Siedziba | konsolidacji
1. HIT Zarzad Majatkiem Polska Legnica 1 Sp. z 0.0. Legnica Petna
2. KMM Sp. z 0.0. w likwidacji Zamosc Petna
3. E.F. Progress I Sp. z o.0. Legnica Petna
4. E.F. Progress 11 Sp. z o.0. Legnica Petna
5. E.F. Progress III Sp. z o.0. Legnica Petna
6. E.F. Progress IV Sp. z 0.0. Legnica Petna
7. E.F. Progress V Sp. z 0.0. Legnica Petna
8. E.F. Progress VI Sp. z 0.0. Legnica Petna
9. E.F. Progress VII Sp. z 0.0. Legnica Petna
10. E.F. Progress VIII Sp. z 0.0. Legnica Petna
11. E.F. Progress IX Sp. z 0.0. Legnica Petna
12. E.F. Progress X Sp. z 0.0. Legnica Petna
13. Rank Prosper Skarzysko Kamienna Sp. zo.o. Legnica Petna
14, Colin Holdings Limited Nikozja, Cypr Petna
15. Rank Miiller Jelenia Géra Sp. z 0.0. Jelenia Goéra Proporcjonalna
16. Cinema 3D SA Legnica Praw wiasnosci
_ , Wytaczona z
17. Rank-Pellene Sp. z 0.0. Glogow konsolidacji
18. Progress II Sp. z 0.0. Legnica Petna
19. | Progress III Sp. z 0.0. Legnica Petna
20. Progress IV Sp. z 0.0. Legnica \?(Iggzgzli?jr;?:jiz
21. Progress V Sp. z o.0. Legnica V:g;zgz“(g;ijiz
22. Progress VI Sp. z 0.0. Legnica leg;aggzl%gij?
23. Progress VII Sp. z 0.0. Legnica Y(vg:ggzl%r;ijiz
24. Progress VIII Sp. z 0.0. Legnica V‘:Ig:]aggzlﬁjr;acjiz
25. Progress IX Sp. z 0.0. Legnica szgf%gijaz
26. Progress X Sp. z o.0. Legnica vlllg;?s‘f)zlic:jr;acjiz
27. Progress XI Sp. z o0.0. Legnica Vlyg;a;gzl%gacjiz
28. Progress XII Sp. z o0.0. Legnica Y(Vg:]aégz"%gijiz
) Wylaczona z
29. Progress XIII Sp. z o.0. Legnica konsolidacji
. Wytaczona z
30. Progress XIV Sp. z 0.0. Legnica konsolidacji
. Wytaczona z
31. Progress XV Sp. z 0.0. Legnica konsolidacji

Emitent nie jest powigzany kapitatowo z zadnymi innymi podmiotami.
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Glowne inwestycje krajowe i zagraniczne
Instrumenty finansowe

Na dzien 31 grudnia 2010 r. Emitent posiadat 8.900 sztuk obligacji imiennych serii AEE Domu
Maklerskiego IDM SA z siedzibg w Krakowie o wartosci nominalnej 1000 zt kazda i tacznej wartosci
8.900.000 zt, nabytych w dniu 9 grudnia 2010 roku. Obligacje te sa obligacjami trzyletnimi o
terminie wykupu 9 grudnia 2013 roku i oprocentowaniu WIBOR 6M + 4,5% marzy w skali rocznej.
Odsetki wyptacane beda w okresach pétrocznych.

Dodatkowo na dzien 31 grudnia 2010 r. Emitent posiadat 4.686 sztuk obligacji imiennych serii C
Archiwum Mibrok Sp. z 0.0. z siedzibag w Warszawie o wartosci nominainej 1000 zt kazda i tacznej
wartosci 4.686.000 zt, nabytych w dniu 9 grudnia 2010 roku. Obligacje te sa obligacjami trzyletnimi
o terminie wykupu 9 grudnia 2013 roku i oprocentowaniu WIBOR 6M + 4,5% marzy w skali rocznej.
Odsetki wyptacane beda w okresach pétrocznych.

Do dnia przygotowania niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, Emitent nie
dokonat zbycia zadnego z instrumentéw wymienionych powyzej.

Nieruchomosci inwestycyjne

Gléwne nieruchomosci inwestycyjne posiadane i uzytkowane przez Emitenta na dzien 31 grudnia
2010 r.:

Wartosc¢
Powierzchnia nieruchomoéci na
Nazwa Lokalizacja Rodzaj najmu dzieh
[tys. m2] 31.12.2010r.
[tys. zi]
Galeria Piastow Legnica, ul. NMPanny Galeria 24,0 259 240
$rédmiejska

5.14.Istotne transakcje zawarte przez Emitenta lub jednostke zalezng =z
podmiotami powigzanymi na innych warunkach niz rynkowe

W 2010 roku oraz w roku 2011 do dnia przygotowania niniejszego sprawozdania z dziatalnosci

Emitent, jak réwniez zadna z jego jednostek zaleZnych nie zawieraly transakcji z jednostkami

powigzanymi, ktérych wartos¢ pojedyncza lub taczng mozna uznaé za istotng i jednocze$nie

zostatyby zwarte na warunkach innych niz rynkowe.

5.15.Umowy dotyczace kredytow i pozyczek

W dniu 21 wrzesnia 2010 roku Emitent sptacit do Banku Zachodniego WBK SA kwote 20.000.0600 zi,
natomiast w dniu 17 grudnia 2010 roku sptacit kwote 10.000.000 zt stanowigce catos¢ kredytu
inwestycyjnego uzyskanego na podstawie umowy z dnia 11 stycznia 2008 roku (z pézniejszymi
aneksami). Na moment sptaty kredyt oprocentowany byt wedtug stawki WIBOR 1M + marza banku.
Termin sptaty wymienionego kredytu przypadat na dzien 15 stycznia 2011 roku.

W dniu 22 grudnia 2010 roku Emitent ztozyt wniosek do Deutsche Banku PBC SA o rozwigzanie
umowy kredytu w rachunku biezacym w kwocie 5.000.000 zi. Kredyt ten oprocentowany byt wg
stopy WIBOR 1M + marza banku. Termin wymagalnosci wymienionego kredytu przypadat na dzien
16 wrzesnia 2011 roku. W dniu 31 grudnia 2010 roku Emitent sptacit w catosci ww. kredyt w
rachunku biezacym w kwocie 4.772.428,70 zt.

W dniu 22 grudniu 2010 roku Emitent ztozyt wniosek do Deutsche Banku PBC SA o rozwigzanie
umowy kredytu obrotowego w kwocie 13.500.000 zt. Kredyt ten oprocentowany byt wg stopy WIBOR
1M + marza banku. Termin wymagalnosci wymienionego kredytu przypadat na dzien 19 wrzesnia
2011 roku. W dniu 11 stycznia 2011 roku Emitent sptacit w catosci ww. kredyt obrotowy w kwocie
13.500.000 zt.

Emitent w roku 2010 oraz do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania nie zaciggat nowych
kredytow bankowych.

I

,u’h
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Raport roczny emitenta za rok zakonczony 31 grudnia 2010 roku

5.16.Udzielone i otrzymane w roku 2010 poreczenia i gwarancje

Poreczenia i gwarancje udzielone przez Emitenta

W dniu 24 lutego 2010 roku Emitent poreczyt weksle wlasne niezupetne (in blanco) wystawione przez
spotke Rank Miller Jelenia Géra Sp. z 0.0. na rzecz Banku PKO BP S.A. stanowigce zabezpieczenie
udzielonych tej spoétce: kredytu inwestycyjnego w kwocie 28.500.000 zt oraz kredytu obrotowego w
kwocie 6.300.000 zt. Kredyt inwestycyjny udzielony jest na okres od 24 lutego 2010 roku do 24
lutego 2032 roku, natomiast kredyt obrotowy udzielony jest na okres od 24 lutego 2010 roku do 31
sierpnia 2011 roku. Rank Miller Jelenia Gora Sp. z o.0. jest jednostka wspotkontrolowana przez
Emitenta w ktérej posiada on 66,4% kapitatu zaktadowego i 62,7% glosOw na zgromadzeniu

wspdinikow.

W dniu 30 kwietnia 2010 roku Emitent poreczyt spétce E.F. Progress V Sp. z 0.0. kredyt inwestycyjny
udzielony przez Bank Zachodni WBK SA na budowe centrum handlowego Galeria Twierdza w
Ktodzku. Poreczyciel poddaje sie egzekucji $wiadczen pienieznych w oparciu o bankowy tytut
egzekucyjny do wysokosci kwoty kredytu wraz z odsetkami umownymi, optatami i prowizjami,
odsetkami od zadtuzenia przeterminowanego, kosztami dochodzen roszczen Banku oraz innymi
kosztami wynikajacymi z umowy, jednak maksymalnie do kwoty 124.679.000 zi. Bank moze
wystapi¢ o nadanie bankowemu tytutowi egzekucyjnemu klauzuli wykonalnosci do dnia
przedawnienia roszczen z tytutu umowy kredytowej tj. do dnia 1 wrzesnia 2016 roku. E.F. Progress V
Sp. z o.0. jest jednostka zalezng Emitenta w ktérej posiada on 100% kapitatu zaktadowego i 100%
gtosdéw na zgromadzeniu wspodlnikow.

W dniu 22 wrzesnia 2010 roku Emitent zawart ze spdtka E.F. Progress VII Sp. z 0.0. oraz bankiem
PEKAO S.A. umowe wsparcia projektu, w ktérej Emitent gwarantuje, iz w przypadku wystapienia
przekroczenia kosztéw budowy projektu realizowanego przez spotke E.F. Progress VII Sp. z o.o.
polegajacego na budowie centrum handlowego Park Handlowy Twierdza II w Kilodzku, udzieli tej
spotce niezabezpieczonej pozyczki w celu catkowitego pokrycia wszelkich opisanych powyzej kosztow,
lecz nie wiecej niz 10% catkowitych kosztoéw projektu po odliczeniu kosztéw dotyczacych dziatek.
Zgodnie z opisanymi warunkami kwota ewentualnego wsparcia wyniesie maksymalnie 2.916.808 zi.
Spotka E.F. Progress VII Sp. z o.0. jest spotka zalezng Emitenta, w ktorej posiada on 100% kapitatu
zakiadowego i 100% gtoséw na zgromadzeniu wspolnikow.

W dniu 16 grudnia 2010 roku Emitent zawart ze spo6tkq E.F. Progress III Sp. z 0.0. oraz bankiem PKO
BP S.A. umowe poreczenia i wsparcia projektu zwigzanego z realizowang przez spotke E.F. Progress
III Sp. z o.0. inwestycjaq polegajaca na budowie centrum handlowego Galeria Twierdza w Zamosciu,
ktora to inwestycja finansowana jest m.in. kredytem udzielonym przez bank PKO BP S.A. W umowie
tej Emitent nieodwotanie i bezwarunkowo zobowigzuje sie do:

« zapfacenia Bankowi wszelkich sum zazadanych przez Bank w Zadaniu Zaptaty w celu pokrycia
niedostatku ptatnosci do maksymalnej wysokosci 153.993.478 zt;

e zapewnienia przed pierwszym Dniem Wyptaty kredytu, iz kapitat spotki E.F. Progress III Sp. z
o0.0. bedzie wynosi¢ co najmniej 13.900.000 z, co zostanie zarejestrowane przez wtasciwy sad;

o zaptacenia wszelkich sum w zazadanych przez Bank w Zadaniu Zaptaty w celu pokrycia
ewentualnego przekroczenia kosztéw, jezeli raport lub zaswiadczenie wydane Bankowi przez
Doradce Technicznego w dowoinym czasie wykaze, iz wystapito lub istnieje prawdopodobienstwo
wystapienia przekroczenia kosztow.

Okres zabezpieczenia rozpoczyna sie w dniu zawarcia umowy kredytowej, a konczy w dniu w ktérym
Zabezpieczone Wierzytelnosci zostang nieodwotalnie, bezwarunkowo oraz w peini sptacone i
zaspokojone, nie pozniej jednak niz 30 czerwca 2029 roku. Spotka E.F. Progress III Sp. z o.0. jest
jednostka zalezng Emitenta w ktérej posiada on 100% kapitatu zaktadowego i 100% gtoséw na
zgromadzeniu wspoinikow.

Poreczenia i gwarancje udzielone Emitentowi przez jednostki zalezne

W dniu 30 kwietnia 2010 roku jednostka zalezna E.F. Progress V Sp. z 0.0. poreczyta Emitentowi
kredyt inwestycyjny udzielony przez Bank Zachodni WBK SA na budowe Galeria Piastow etap I w
Legnicy. Poreczyciel poddaje sie egzekucji $wiadczen pienieznych w oparciu o bankowy tytut
egzekucyjny do wysokosci kwoty kredytu wraz z odsetkami umownymi, optatami i prowizjami,
odsetkami od zadluzenia przeterminowanego, kosztami dochodzen roszczen Banku oraz innymi
kosztami wynikajacymi z umowy, jednak maksymalnie do kwoty 153.160.000 zt. Bank moze
wystapi¢ o nadanie bankowemu tytutowi egzekucyjnemu klauzuli wykonalnosci do dnia
przedawnienia roszczen z tytutu umowy kredytowej tj. do dnia 31 sierpnia 2017 roku. E.F. Progress V
Sp. z 0.0. jest jednostka zalezng Emitenta w ktérej posiada on 100% kapitatu zaktadowego i 100%
gtosow na zgromadzeniu wspodlnikow.
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W dniu 30 kwietnia 2010 roku jednostka zalezna E.F. Progress V Sp. z 0.0. poreczyta Emitentowi
kredyt inwestycyjny udzielony przez Bank Zachodni WBK SA na budowe Galeria Piastow etap II w
Legnicy. Poreczyciel poddaje sie egzekucji $wiadczern pienieznych w oparciu o bankowy tytut
egzekucyjny do wysokosci kwoty kredytu wraz z odsetkami umownymi, optatami i prowizjami,
odsetkami od zadiuzenia przeterminowanego, kosztami dochodzen roszczen Banku oraz innymi
kosztami wynikajacymi z umowy, jednak maksymalnie do kwoty 213.340.000 zt. Bank moze
wystapi¢ o nadanie bankowemu tytutowi egzekucyjnemu klauzuli wykonalnoéci do dnia
przedawnienia roszczen z tytutu umowy kredytowej tj. do dnia 1 wrzesnia 2017 roku. E.F. Progress V
Sp. z o.0. jest jednostka zalezng Emitenta w ktorej posiada on 100% kapitatu zaktadowego i 100%
gtosdéw na zgromadzeniu wspoinikow.

W dniu 30 kwietnia 2010 roku jednostka zalezna E.F. Progress V Sp. z 0.0. poreczyta Emitentowi
kredyt obrotowy udzielony przez Bank Zachodni WBK SA. Poreczyciel poddaje sie egzekucji
$wiadczen pienieznych w oparciu o bankowy tytut egzekucyjny do wysokosci kwoty kredytu wraz z
odsetkami umownymi, optatami i prowizjami, odsetkami od zadtuzenia przeterminowanego, kosztami
dochodzen roszczen Banku oraz innymi kosztami wynikajacymi z umowy, jednak maksymalnie do
kwoty 12.000.000 zt. Bank moze wystapi¢ o nadanie bankowemu tytutowi egzekucyjnemu klauzuli
wykonalnosci do dnia przedawnienia roszczen z tytutu umowy kredytowej tj. do dnia 30 czerwca
2013 roku. W dniu 8 lipca 2010 roku kredyt, ktérego dotyczyto poreczenie zostat przez Emitenta
sptacony w cafosci, tym samym udzielone poreczenie wygasto. E.F. Progress V Sp. z o0.0. jest
jednostka zalezng Emitenta w ktérej posiada on 100% kapitatu zaktadowego i 100% glosdéw na
zgromadzeniu wspodlnikéw.

W dniu 30 kwietnia 2010 roku jednostka zalezna E.F. Progress V Sp. z 0.0. poreczyta Emitentowi
kredyt inwestycyjny udzielony przez Bank Zachodni WBK SA udzielony na uwolnienie kapitatu ze
zrealizowanej inwestycji zakup gruntu. Poreczyciel poddaje sie egzekucji $wiadczenn pienieznych w
oparciu o bankowy tytut egzekucyjny do wysokosci kwoty kredytu wraz z odsetkami umownymi,
optatami i prowizjami, odsetkami od zadtuzenia przeterminowanego, kosztami dochodzen roszczen
Banku oraz innymi kosztami wynikajacymi z umowy, jednak maksymalnie do kwoty 60.000.000 zt.
Bank moze wystgpi¢ o nadanie bankowemu tytutowi egzekucyjnemu klauzuli wykonalnosci do dnia
przedawnienia roszczen z tytutu umowy kredytowej tj. do dnia 30 czerwca 2013 roku. W dniu 17
grudnia 2010 roku kredyt, ktérego dotyczyto poreczenie zostat przez Emitenta sptacony w catosci,
tym samym udzielone poreczenie wygasto. E.F. Progress V Sp. z 0.0. jest jednostka zalezng
Emitenta w ktérej posiada on 100% kapitatu zaktadowego i 100% gtoséw na zgromadzeniu

wspolnikow.

Oprocz powyzszych, Emitent nie udzielat ani nie otrzymat w roku 2010 zadnych innych, istotnych
poreczen lub gwarancji.

5.17.Wykorzystanie przez Emitenta wplywow z emisji
W roku 2010 Spétka wyemitowata w ramach pierwotnej oferty publicznej 4.643.130 sztuk akcji serii
C z ktérej to emisji pozyskata netto 47.500.000 zt. Do chwili sporzadzenia sprawozdania z

dziatalnosci Spoétka wykorzystata wszystkie pozyskane $rodki. Szczegbtowe wydatkowanie
przedstawia sie nastepujaco:
Kwota
Lokalizacja Rodzaj projektu Inwestor wydatkowana
_ i _ [tys. zi]
Chojnice Zaliczki na zakup gruntow E.F. Progress VIII Sp. z 905
0.0.
Legnica Galeria Piastéw — dokorniczenie Rank Progress SA 9111
inwestycji
Jarostaw Posrednictwo w zakupie nieruchomosci | Rank Progress SA 57
Jelenia Gora Pasaz Grodzki — dofinansowanie Rank Muller Jelenia Géra 3187
budowy obiektu Sp. z 0.0.
Kalisz Galeria Tecza - dofinansowanie E.F. Progress I Sp. z o.0. 7 634
budowy obiektu
Ktodzko Park Handlowy Twierdza II - E.F.Progress VII Sp. z 5672
dofinansowanie budowy obiektu 0.0.
Krosno Zaliczki na zakup gruntow E.F. Progress IX Sp. z 426
0.0.
Opole Zaliczki na zakup gruntéw Rank Progress SA 1928
Skarzysko- Zakup gruntdéw pod inwestycje Rank Progress SA 5 286
Kamienna
Stargard Opracowanie projektu E.F. Progress IV Sp. z 12
Szczecinski 0.0.
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Swidnica Galeria Swidnica - dofinansowanie E.F. Progress VI Sp. z 4 371
budowy obiektu 0.0.

Zamos¢ Galeria Twierdza - dofinansowanie E.F. Progress III Sp. z 8 911
budowy obiektu 0.0.

W dniu 10 czerwca 2010 r. Spétka wyemitowata 1.000 sztuk obligacji serii B o wartos$ci nominalnej
1000 zt kazda i tgcznej wartosci 1.000.000 zt. Cato$é srodkéw pozyskanych z tej emisji zostata
przeznaczona na dofinansowanie zaptaty odsetek od obligacji serii A.

W dniu 9 grudnia 2010 r. Spotka wyemitowata 100.000 sztuk obligacji serii C o wartos$ci nominalnej
1.000 zt kazda i tacznej wartosci 100.000.000 zt. Do chwili sporzadzenia sprawozdania z dziatalnosci
Spoétka wykorzystata wszystkie pozyskane srodki. Szczegdtowe wydatkowanie przedstawia sie
nastepujaco:

Kwota
Tytut wydatku wydatkowana
[tys. zt]
Wykup obligacji serii A 24 760
Odsetki od obligacji serii A 741
Zakup obligacji serii AEE IDM SA 8 900
Zakup obligacji Archiwum Mibrok Sp. z o.0. 4 686
Sptata kredytu inwestycyjnego w BZ WBK SA 10 000
Prowizja od emisji obligacji 2 000
Sptata kredytu w rachunku biezgcym w Deutsche Bank PBC 4772
Spilata kredytu obrotowego w Deutsche Bank PBC 13 500
Wptata na kapitat - E.F. Progress III Sp. z 0.0. — dofinansowanie budowy Galerii 9 400
Twierdza w Zamosciu
Whptata na kapitat ~ E.F. Progress I Sp. z 0.0. — dofinansowanie budowy Galerii Tecza w 12 800
Kaliszu
Wptata na kapitat - E.F. Progress VI Sp. z o.0. - dofinansowanie budowy Galerii 2 800
Swidnickiej w Swidnicy
Whptata na kapitat - E.F. Progress X Sp. z 0.0. 2100
Zakup kamienia na budowe 427
Zaptata podatku VAT 1620
Zakup gruntow w Skarzysku-Kamiennej 327
Zakup gruntéw w Opolu 605
Pozostate wydatki 562

5.18.R6znice pomiedzy wynikami finansowymi wykazanymi w raporcie rocznym a
wczesniej publikowanymi prognozami na rok 2010

Emitent publikuje prognozy wynikéw na lata 2010-2013 dotyczace catej Grupy Kapitatowej. Ostatnia

prognoza byta publikowana w sprawozdaniu zarzadu z dziatalnosci do skréconego skonsolidowanego

sprawozdania finansowego za pierwsze pétrocze 2010 roku. Ponizej pordwnano opublikowane w tej

prognozie dane na rok 2010 z faktycznym wykonaniem:

"o | Vit | Remica
, , [tys. zi] [tys. z1]
Przychody netto ze sprzedazy (bez zmiany stanu produktéw) 46 134 46 331 197
Zysk netto 87 605 90 971 3 366
EBIT 124 699 104 769 -19 930
EBITDA 126 063 105 585 -20 478

Faktyczne wykonanie w przypadku najbardziej znaczacych wielkosci tj. przychodéw netto ze
sprzedazy oraz zysku netto w roku 2010 w stosunku do uprzednio publikowanych prognoz jest
wyzsze od wielkosci prognozowanych o kwoty nieprzekraczajace 10% tych wielkosci.

W przypadku pozostatych wielkosci tj. EBIT oraz EBITDA prognoza nie zostata wykonana w zakresie
16% prognozowanych wielkosci. Gtdwng przyczyng niewykonania tych wielkosci byt negatywny
skutek przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych. Planowano, ze tacznie Grupa Kapitatowa
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rozpozna ok. 112,6 min zt zyskéw z przeszacowania, podczas gdy faktyczna realizacja byta na
poziomie 87 min zt czyli o 25,6 min zt mniejsza. Powodem nieosiagniecia tych prognozowanych
wielkosci jest spadek wartosci godziwej Galerii Piastow posiadanej przez Emitenta o 20 min zt, ktéry
zostat omowiony w punkcie 4.4 powyze;j.

5.19.Zarzadzanie zasobami finansowymi

Zarzad Spétki Rank Progress na biezaco analizuje i aktualizuje strukture finansowania, tak aby
zapewni¢ optymalny i bezpieczny model wykorzystywania zasobdéw finansowych. W roku 2010
Emitent przeprowadzit emisje akcji, ktéra w potaczeniu z przeznaczeniem catego zysku netto za rok
2009 na kapitat zapasowy, pozwolita poprawi¢ wskazniki zadtuzenia i ptynnosci. Emitent nie ma
zadnych probleméw z biezacym regulowaniem zobowigzan, a tym samym jest wiarygodnym
partnerem biznesowym.

Spétka umiejetnie wykorzystuje zrodta zewnetrzne do wspéifinansowania inwestycji. Do tego celu
wykorzystuje zaréwno kredyty inwestycyjne, jak i emisje obligacji. W 2010 roku ulegta zmniejszeniu
stopa zadtuzenia, a jednocze$nie udato sie poprawi¢ strukture zadtuzenia na rzecz korzystnego
zwiekszenia udziatu zobowigzan dtugoterminowych w strukturze zobowigzan ogétem.

Wskazniki rentownosci ulegly pogorszeniu w roku 2010 w stosunku do roku 2009, gtdwnie wskutek
niskiego zysku netto osiagnietego w roku 2010, co byto spowodowane brakiem transakcji sprzedazy
nieruchomosci oraz koniecznoscia  zaktualizowania wartoéci posiadanych nieruchomosci
inwestycyjnych w dot.

Wskazniki rentownosci:

Wskaznik ~ Opis 2010 2009
Rentownos¢ Iysk na dziazalnod o operacying (12,0%) 58 59
operacyjna T S TR /0% 270
sprzedazy FrovCiooy o2 SPrecfagy
Rentownos¢ netto 14,4% 18,1%
sprzedazy
Rentownosc¢ na
kapitale wlasnym 3,3% 16,9%
(ROE)
Rentownosé na o 0
aktywach (ROA) 1,1% 6,5%

Wskaznik ptynnosci, z kolei ulegly znacznej poprawie, gtéwnie dzieki zmianie struktury finansowania
jednostki. W roku 2010 udato sie Emitentowi zmieni¢ strukture finansowania w ten sposéb, ze
wzrosto finansowanie diugoterminowe gtéwnie w skutek emisji obligacji serii C na kwote 100 min zt,
a spadto kréotkoterminowe, gtéwnie w skutek sptaty obligacji serii B oraz sptaty kredytu
krotkoterminowego na facznag kwot 55 min zt.

Wskazniki ptynnosci:

Wskaznik Opis 2010 2009

Wskaznik ptynnosci Axprs phrotoe 341 1.19
biezacej Zobowizzanig krdthotermunoms ! !

Wskaznik ptynnosci

Aknos ohrotows — Zapase
szybkiej Iobenszanis keothobarmines

0,82 0,22

Poprawie ulegly wszystkie wskazniki zadtuzenia: wskaznik zadtuZzenia ogétem, wskaznik pokrycia
aktywow trwatych kapitatem wtasnym oraz struktury zadtuzenia, co byto skutkiem emisji akcji serii C
oraz wykupem obligacji i sptatg kredytu krétkoterminowych.
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Wskazniki zadtuzenia:

Wskaznik Opis 2010 2009
Wskaznik Zohowizzania oghem
zadtuzenia ogétem fuma aktiwiw 0,64 0,68
Pokrycie aktywéw Hamikas :
trwatych kapitatem "t‘-"— 0,50 0,43
wiasnym AR S
Struktura Zoboviazanis diugoterminowe
zadtuzenia Zoboiwizzania krdthotermuinoie 6,30 1,99

5.20.Mozliwos¢ realizacji zmierzen inwestycyjnych

Rank Progress SA i spotki z Grupy Kapitatowej posiadajg wystarczajacq zdolno$é finansowa do
realizacji zatozonej strategii inwestycyjnej. Grupa w ramach dostepnych Zrédet finansowania
wykorzystuje s$rodki wiasne, kredyty bankowe oraz emisje obligacji. Struktura finansowania
dopasowana jest do harmonogramu realizacji poszczegélnych projektow. Budowa nowych obiektow
odbywa sie w ramach spotek celowych, dla ktérych pozyskiwane jest finansowanie zewnetrzne.
Finansowanie banku ziemi odbywa sie poprzez $rodki wlasne, co pozwala szybko podejmowad
decyzje, zwtaszcza w momencie pojawiania sie na rynku atrakcyjnych lokalizacji, co ma kluczowe
znaczenie dla optacalnosci realizowanych inwestycji komercyjnych.

Plany inwestycyjne Spétki dla catej Grupy Kapitatowej przewiduja na najblizsze 5 lat taczne naktady
kapitatowe na kwote przekraczajacg 1 mid zt, a zapotrzebowanie na srodki wiasne ocenia sie na 30%
planowanych naktaddw. Réznica, tj. ok. 70% nakfadéw powinna pochodzi¢ ze Zzrédet zewnetrznych -
gtdéwnie dlugoterminowych kredytéw bankowych. W razie powodzenia tych planéw, Zarzad zdaje
sobie sprawe, Ze ze zrédet wewnetrznych pozyskanie $rodkéw na sfinansowanie wktadu wtasnego nie
jest mozliwe, dlatego w najblizszym czasie zwrdci sie do Rady Nadzorczej o wyrazenie zgody na
sprzedaz niektorych aktywdw Grupy Kapitatlowej, a przede wszystkim obiektéw handlowych. W chwili
obecnej na sprzedaz zostat przeznaczony obiekt Centrum Handlowe Twierdza w Klodzku oraz Park
Handlowy Twierdza II w Klodzku. Nalezy jednak wzigé pod uwage fakt, ze plany mogaq ulec jeszcze
zmianie, a jednoczesnie Zarzad szuka réwniez innych mozliwoéci, w tym wsparcia finansowego u
partneréw, ktérzy mogliby zagwarantowa¢ odpowiedni kapitat finansowy jako wkfad wtasny w zamian
za wspotkontrole nad danym projektem.

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

5.21.Czynniki i nietypowe zdarzenia majace wpiyw na wynik z dziafainosci za rok
obrotowy

Emitent nie stwierdzit czynnikdéw lub nietypowych zdarzern majacych wptyw na wynik z dziatalnosci za

rok 2010, z wyjatkiem zdarzen, ktore maja wptyw na wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych, ktére

naleza do Emitenta.

W roku 2010, Emitent stwierdzit, Ze przediuzajacy sie kryzys finansowy, ktéry szczegdlnie dotknat
branze nieruchomosciowa, w ktérej dziala, spowodowat, 2e zaktadane wartoéci nieruchomosci
inwestycyjnych, ktére Spétka planowana utrzymaé w 2010 roku, nie zostaty utrzymane. W 2010 roku
Emitent dokonat przeszacowania w dot nieruchomosci inwestycyjnej Galeria Piastow o ok. 20 min zt,
wskutek czynnikéw zewnetrznych bedacych praktycznie poza jego kontrola, a do ktérych nalezatoby
zaliczy¢ przede wszystkim obnizenie wartosci planowanych przysztych przychodéw z czynszéw najmu
spowodowanych zwiekszong presjg ze strony konkurencyjnych obiektow w Legnicy oraz presjg ze
strony najemcéw na obnizanie czynszéw najmu, ktérzy w znacznym stopniu ucierpieli wskutek
mniejszego popytu na ich towary spowodowanego przedtuzajacym sie kryzysem finansowym.

5.22.Zewnetrzne i wewnetrzne czynniki istotne dla rozwoju przedsiebiorstwa

oraz perspektywy rozwoju Emitenta
Do najwazniejszych czynnikdw zwigzanych z otoczeniem w jakim Emitent prowadzi dziatalno$é

zaliczy¢ mozna:

e sytuacje makroekonomiczng i polityczna w Polsce, co przektada sie na poziom wzrostu
gospodarczego, poziom bezrobocia, poziom inflacji;

I,
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zmiany regulacji prawnych, zwlaszcza w zakresie prowadzenia dziatalnosci gospodarczej,
gospodarki nieruchomosciami i realizacji inwestycji budowlanych;

niestabilno$¢ systemu podatkowego; istnieje ryzyko, ze nowe regulacje podatkowe ostabig
zdolnos¢ nabywcza konsumentéw i tym samym zwiekszq ryzyko prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej;

nasilenie konkurencji; stopniowe nasycanie sie rynku komercyjnych nieruchomosci handlowych
nasila walke konkurencyjng pomiedzy firmami z branzy skutkiem czego sa rosngce ceny gruntéw
i w konsekwencji obnizone rentownosci projektéw inwestycyjnych;

ryzyko kursowe; znaczna cze$¢ przychodow z najmu jest denominowana w euro, co oznacza, iz
wahania kursu euro maja istotny wptyw na przychody ze sprzedazy, jak rowniez wyniki jednostki.
Aby ograniczy¢é skutki tych zmian, jednostka stara sie zawiera¢ dtugoterminowe kredyty
inwestycyjne w euro;

stopy procentowe; Spotka w szerokim zakresie korzysta z zewnetrznych zrodet finansowania w
postaci kredytow i obligacji, przez co narazona jest na negatywny wplyw wzrostu stép
procentowych;

ryzyko ptynnosci; projekty realizowane przez Emitenta wiaza sie z duzym zaangazowaniem
kredytowym, dlatego tez Spétka na biezaco monitorouje stan przeptywdw pienieznych, tak aby
obstuga zobowigzan kredytowych nie byta w Zzadnym momencie zagrozona;

problemy finansowe kontrahentéw Spoétki, w szczegdinosci dotyczy to najemcow nieruchomosci
komercyjnych, a takze firm wykonawczych odpowiedzialnych za realizacje poszczegdinych
projektéw inwestycyjnych;

oczekiwania inwestoréw; w roku 2008 wraz z nastaniem kryzysu finansowego zaobserwowano
wzrost oczekiwanych stop zwrotu z inwestycji, ktorymi postuguja sie potencjalni klienci
zainteresowani nabyciem nieruchomos$ci inwestycyjnych, co doprowadzito do spadku wartosci
nieruchomosci. Tendencja ta wyhamowata w roku 2010.

Wewnetrzne czynniki istotne dla rozwoju Rank Progress SA:

W

4cisle okreslona strategia rozwoju i kategoria produktowa; Spétka stara sie wykorzystaé swoje
doswiadczenie na rynku nieruchomosci komercyjnych, a ewentualna dywersyfikacja produktowa
musi byC¢ szczegdlnie rozwazana, tym bardziej, ze Spétka w chwili obecnej nie posiada
odpowiednich kompetencji w przypadku realizacji projektéw o innej charakterystyce niz centra i
galerie handlowe;

doswiadczenie kadry wihascicielskiej i zarzadzajacej; Spoétka zatrudnia wysokiej rangi specjalistow
w zakresie ekspansji, prowadzenia procedur administracyjnych zwigzanych z nieruchomosciami, z
zakresu nadzorowania buddw, pozyskiwania finansowania, komercjalizacji obiektdw i kilku
innych. Ich odejscie ze Spétki moze wigzalé sie z tymczasowym negatywnym wptywem na jej
dziatalnos¢;

ugruntowana pozycja w branzy, poparta wieloma realizacjami oraz dobra ocena kredytowa,
ktorej nadwatlenie moze negatywnie odbi¢ sie na zaufaniu partnerdw biznesowych, instytucji
finansowych, najemcéw i inwestorow;

dobra wspotpraca z silnymi i stabilnymi sieciami detalicznymi; sieci te daja podstawe do dalszego
rozwoju Spétki. Ewentualne zaniedbania Spotki w tej wspétpracy moga spowodowaé, ze
wysokorentowne krotkoterminowe projekty przestang byc¢ realizowane i w konsekwencji Spétka
moze nie pozyskal odpowiedniego finansowania koniecznego na projekty inwestycyjne o
dtugoterminowej charakterystyce.

najblizszym roku, Spétka jako inwestor zastepczy bedzie nadzorowata budowy obiektéw

handlowych prowadzonych przez jednostki zalezne. Do obiektéw tych nalezy zaliczy¢:

Galeria Twierdza w Zamosciu - termin oddania do uzytkowania maj 2011 r.
Galeria Tecza w Kaliszu - termin oddania do uzytkowania pazdziernik 2011 r.
Galeria Swidnicka w Swidnicy - termin oddania do uzytkowania I kwartat 2012 r.

Obiekty te sq juz w fazie budowy.

v ]
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Dodatkowo, z koricem marca 2011 roku Spétka jako inwestor zastepczy bedzie nadzorowal takze
budowe hipermarketu dom i ogréd OBI w Miejscu Piastowym k. Krosna, ktérego oddanie do
uzytkowania nastgpi w pazdzierniku biezacego roku, po czym zostanie sprzedany najemcy. Docelowo
obok tego hipermarketu na nieruchomosci nalezacej do jednostki zaleznej, Spétka bedzie nadzorowad
realizacje centrum handlowo-ustugowego z hipermarketem spozywczym i czescig galeryjna, ktérego
budowa rozpocznie sie w IV kwartale 2011 roku. Inwestorem bedzie jednostka zalezna E.F. Progress
IX Sp. z o0.0.

W III kwartale 2011 roku planowana jest réwniez finalizacja umowy z IKEA na sprzedaz gruntéw w
Opolu o wartosci 37 min zt.

Do konca 2011 roku planowane jest skrystalizowanie planu odnosnie realizacji osiedla pod nazwg
Marina Park we Wroctawiu w dzielnicy Popowice. Nie jest wykluczone, ze w przypadku pozyskania
partnera finansowego lub biznesowego do tego przedsiewziecia, budowa pierwszego etapu osiedla
przewidzianego na ok. 2,5 tys. mieszkan mogtaby sie rozpocza¢ jeszcze przed koricem roku.

5.23.Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsi¢biorstwem emitenta
i jego grupa kapitatowa

W 2010 roku nie wystapity zadne zmiany w zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem Emitenta, jak i

jego Grupg Kapitatowq

5.24.Umowy zawarte pomiedzy emitentem a osobami zarzadzajacymi
przewidujace rekompensaty

Od dnia 30 pazdziernika 2007 roku z Wiceprezesem Zarzadu panem Dariuszem Domszy obowigzuje

kontrakt menedzerski, ktéry przewiduje dwuletni zakaz dziatalnosci konkurencyjnej po rozwiazaniu

lub wygasnieciu wymienionej umowy. W okresie zakazu Spoétka tytutem odszkodowania bedzie

wyptaca¢ uprawnionemu comiesieczne odszkodowanie w kwocie 100% wynagrodzenia wyptaconego

za ostatni miesigc $wiadczenia ustug menedzerskich.

Od dnia 1 lipca 2008 roku z Cztonkiem Zarzadu panem Mariuszem Kaczmarkiem obowigzuje kontrakt
menedzerski, ktory przewiduje szesciomiesieczny zakaz dziatalnosci konkurencyjnej po rozwigzaniu
lub wygasnieciu wymienionej umowy. W okresie zakazu Spédtka tytutem odszkodowania bedzie
wyptacac uprawnionemu comiesieczne odszkodowanie w kwocie 80% wynagrodzenia wyptaconego za
ostatni miesigc Swiadczenia ustug menedzerskich. W przypadku odwotania pana Mariusza Kaczmarka
z funkcji Cztonka Zarzadu, przystuguje mu odszkodowanie w wysokosci szesciokrotnosci
wynagrodzenia naleznego za ostatni miesigc $wiadczenia ustug menedzerskich. W przypadku
rozwigzania umowy przez Spotke, panu Mariuszowi Kaczmarkowi przystuguje odszkodowanie w
wysokosci szesciokrotnosci wynagrodzenia naleznego za ostatni miesigc $wiadczenia ustug
menedzerskich.

5.25.Warto$¢ wynagrodzen, nagréd lub korzvsci dla os6b zarzadzajacych lub

nadzorujacych emitenta
Wynagrodzenie wyptacone i nalezne w 2010 roku Czionkom Zarzadu oraz Rady Nadzorczej

przedstawiato sie nastepujgco w tys. zt:

Zarzad Emitent Jednostki powigzane
Jan Mroczka 600 178
Dariusz Domszy 391 178
Mariusz Kaczmarek 364 | s
Rada Nadzorcza Emitent Jednostki powigzane
Andrzej Bartnicki 600 | e
Jakub Gorski 48 -
Piotr Kowalski 36 | e
tukasz Kurdys 36 |
Pawet Puterko K
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5.26.Liczba i warto§¢ nominalna akcji Emitenta oraz akcji i udziatébw w
jednostkach powigzanych Emitenta, bedacych w posiadaniu o0s6b
zarzadzajacych i nadzorujacych

Stan posiadania akcji Emitenta oraz jednostek powigzanych Emitenta przez Cztonkdow Zarzadu na

dzien przekazania raportu rocznego przedstawia ponizsza tabela:

Liczba Wartoéé s
. . - PapiE Seria | - nominalna | % kapitalu | % gloséw
Akcjonariusz | Funkcja akcji akgji Podmiot lacznie |zakladowego| na WZA
[szt.] [z4]
Rank
Progress
Jan Mroczka Prezes 8 125 480 | seria A SA 812 548 21,87 30,43
Zarzadu
Cinema 3D
400 000 | seria A SA 40 000 40,00 40,00
Dariusz Wiceprezes
Domszy Zarzadu | o -meee- | eeeeem e ) e e
Mariusz Czionek
Kaczmarek Zarzadu | ------ | === | | === ) mmmeem ) mmmee-

Rdwnoczesnie Jan Mroczka posiada 50% udziatdw w spotce prawa cypryjskiego MB Progress Capital
Limited, ktora to spétka na dzien przekazania niniejszego raportu rocznego posiada 12 991 981 akcji
serii B Rank Progress SA, co sprawia ze Jan Mroczka jest rowniez posrednim akcjonariuszem Rank
Progress SA. Akcje posiadane przez MB Progress Capital Limited stanowily na dzien przekazania
raportu rocznego 34,98% kapitatu zaktadowego i 24,33% glosow na WZA. Spotka ta zmniejszyla
swoje zaangazowanie w kapitale Rank Progress SA wobec stanu na dzien 31 grudnia 2009, ktéry
wynosit 13 674 185 akgcji serii B, stanowiac 42,07% kapitatu zaktadowego i uprawniajac do 28,05%

gtosow na WZA.

Stan posiadania akcji Emitenta oraz jednostek powigzanych Emitenta przez Cztonkéw Rady
Nadzorczej na dzien przekazania raportu rocznego przedstawia ponizsza tabela:

Liczba | Wartoéé | ‘
. o ; . Sy Seria ‘ - nominalna | % kapitatu |[% gloséw
Akc;onarlusz‘ Funkcja akcji | akji Podmiot lacznie |zakladowego| na WZA
[szt.] | j
| =1
Rank
Andrzej Przewodniczacy Rady | 8 125 480 | seria A | Progress SA | 812 548 21,87 30,43
Bartnicki Nadzorczej Cinema 3D
400 000 seria A SA 40 000 40,00 40,00

Wiceprzewodniczacy
Jakub Gérski Rady Nadzorczej | ------ | ----—- [ | —mm---

Cztonek Rady

Pawet Puterko Nadzorczej | ------ | -emeem 4 | mmmmm= | emeee-
tukasz Cztonek Rady

Kurdys Nadzorczej | -=-eee | oeeeee | ] e ] emmees
Cztonek Rady

Piotr Kowalski Nadzorczej | ------ | -=eee- || mmmme= | meee-

Rownoczesnie Andrzej Bartnicki posiada 50% udziatéw w spoice prawa cypryjskiego MB Progress
Capital Limited, ktéra to spdtka na dzien przekazania niniejszego raportu rocznego posiada
12 991 981 akcji serii B Rank Progress SA, co sprawia ze Andrzej Bartnicki jest rowniez posrednim
akcjonariuszem Rank Progress SA. Akcje posiadane przez MB Progress Capital Limited stanowity na
dzien przekazania raportu rocznego 34,98% kapitatu zaktadowego i 24,33% gloséw na WZA. Spédtka
ta zmniejszyta swoje zaangazowanie w kapitale Rank Progress SA wobec stanu na dzien 31 grudnia
2009, ktéry wynosit 13 674 185 akcji serii B, stanowiac 42,07% kapitatu zaktadowego i uprawniajac
do 28,05% gtoséw na WZA

5.27.Umowy w wyniku ktérych moga nastapi¢ zmiany w proporcjach posiadanych

akcji przez akcjonariuszy i obligatariuszy emitenta
Emitentowi nie sa znane zadne umowy, w tym réwniez zawarte po dniu bilansowym, w wyniku
ktérych moga w przyszfosci nastgpi¢ zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez dotychczasowych
akcjonariuszy i obligatariuszy.
.
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5.28.System kontroli programoéw akcji pracowniczych
W Spéice nie funkcjonuje program akcji pracowniczych.

5.29.Biegly rewident

W dniu 24 czerwca 2010 roku zostata zawarta z HLB Sarnowski & Wisniewski Sp. z 0.0. z siedzibg w
Poznaniu (podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych) umowa (zmieniona aneksem z
dnia 8 marca 2011 roku) o badanie jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego
oraz o przeglad jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Umowa zostata zawarta na badanie jednostkowego sprawozdania finansowego Rank Progress SA i
badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Rank Progress SA za okres
od 1 stycznia 2010 roku do 31 grudnia 2010 roku oraz na dokonanie przegladu $rdédrocznego
sprawozdania finansowego Rank Progress SA i dokonanie przegladu skonsolidowanego $rédrocznego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Rank Progress SA za okres od 1 stycznia 2010 roku do
30 czerwca 2010 roku.

kaczna kwota wynagrodzenia z tytutu badania rocznych sprawozdan finansowych zostata ustalona na
44 tys. zt, natomiast faczna kwota wynagrodzenia z tytutu przegladéw srédrocznych sprawozdan
finansowych zostata ustalona na 26 tys. zi.

Ponadto spotka HLB Sarnowski & Wisniewski Sp. z 0.0. wykonata w 2010 roku na rzecz Emitenta inne
ustugi za taczna kwote wynagrodzenia 24 tys. zt zwigzane z prospektem emisyjnym.

Sprawozdania finansowe Rank Progress SA i skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy
Kapitatowej Rank Progress SA byty za I pétrocze 2009 roku badane i przegladane oraz za 2009 rok
badane przez HLB Sarnowski & Wisniewski Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu. kaczna kwota
wynagrodzenia z tytutu badania rocznych i poétrocznych sprawozdan finansowych wyniosta
44 tys. zt, natomiast tgczna kwota wynagrodzenia z tytutu przegladéw srédrocznych sprawozdan
finansowych wyniosta 24 tys. zi.

6. Oswiadczenie 2zarzadu w sprawie sprawozdania
finansowego

Oswiadczenie zarzadu w sprawie sprawozdania finansowego zostato zamieszczone oddzielnie jako
zatacznik do niniejszego raportu rocznego.

7. Oswiadczenie zarzadu w sprawie biegtego rewidenta

Oswiadczenie zarzgdu w sprawie biegiego rewidenta zostato zamieszczone oddzielnie jako zat

do niniejszego raportu rocznego.
8. Opinia i raport biegtego rewidenta

Opinia biegtego rewidenta o badanym rocznym sprawozdaniu finansowym oraz raport z badania
zostaty zamieszczone oddzielnie jako zatacznik do niniejszego raportu rocznego.

Dariusz Domszy Mariusz Kaczmarek
PreZes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu Cztonek Zarzadu

Legnica, dnia 18 marca 2011 roku
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