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1. Informacje ogdine

Rank Progress S.A. (dalej: .Emitent”, ,Spélka”) to firma inwestycyjno-deweloperska z siedziba w Legnicy,
dziatajaca na polskim rynku nieruchomosci. Spotka powstata w wyniku podjetej uchwaty wspolnikéw spotki
Bartnicki, Mroczka E.F. Rank Progress Spétka jawna w dniu 1 pazdziernika 2007 poprzez przeksztatcenie spoiki
jawnej w spotke akcyjng Rank Progress. Spotka akcyina zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze
Sadowym dnia 10 paZdziernika 2007 roku. Siedziba Spétki znajduje sie w Legnicy (59-220), przy ulicy
Ziotoryjskiej 63.

W roku 2010 Rank Progress S.A. pozytywnie przeszla postepowanie przed KNF i zadebiutowata na Gieldzie
Papieréw Wartoéciowych w Warszawie. Pierwsze notowania PDA mialo miejsce w dniu 8 lipca 2010 r. Spétka
pozyskata netto 47,5 min zi na dalsze inwestycje.

W trudnym nie tylko dla rynku deweloperskiego roku 2011 kurs akcji Rank Progress S.A. na warszawskim
parkiecie w poréwnaniu do calego warszawskiego indeksu gieldowego spotek z sektora deweloperskiego
zachowywat sie zdecydowanie lepiej niz kurs WIG-u spélek deweloperskich. Warto$é akeji spotki Rank Progress
S.A. w ciagu catego roku spadta o 13,92 % z poziomu 10,42 zi/akcje do 8,97 zi/akcje, natomiast caly WIG
deweloperski stracit 51,2 % od poczatku roku.

Ponizsze wykresy przedstawiaja ksztattowanie sle procentowych zmian zaréwno WIGu deweloperzy, jak i akcji
Rank Progress S.A. w catym roku 2011.

i

NOTOWANIA RANK PROGRESS S.A. NOTOWANIA WIG-DEWEL
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2. Wybrane dane finansowe

tys- zt tys. EUR
Wybrane jednostkowe dane finansowe od 01.01.2011 | od 01.01.2010 | od 01.01.2011 | do 01.01.2010
do 31.12.2011 | do 31.12.2010 | do 31.12.2011 | do 31.12.2010
Przychody ze sprzedazy 59 572 37 614 14 515 9 393
Zysk na sprzedazy 19 836 13 869 4 833 3 464
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 64 980 -4 495 15 833 -1123
Zysk brutto 18 781 6 717 4 576 1677
Zysk netto 45 979 5399 11 203| 1348
Przeptywy plenigzne z dziatalnosci operacyjnej -30 942 5142 -7 539 1284
Przeplywy pieniezne z dziatalnodcl inwestycyjnej -154 528 -38 652 =37 652| -9 652
Przeplywy pleniezne z dzialalnosci finansowej 177 481 54 973 43 245 13 728|
Przeplywy pienigine z dziafalnosci razem -7 988 21 463 -1 946 5 360|
tys. zi na dzieh tys. EUR na dzlefi
31.12.2011 | 31.12.2010 31122011 | 31.12.2010
Nieruchomosci inwestycyjne 21 668 279 195| 4 906 70 499
Aktywa razem 624 552 601 528] 141 404 151 890
Zobowiazania diugoterminowe 318 022 306 304 72 003 77 344
Zobowigzania krétkoterminowe 51 523 48 608 11 665 12 274
Kapitat wlasny 251 924 216 603 57 038, 54 694
Liczba akcji 37 145 050 37 145 050 37 145 050 37 145 Q50

Przeliczenia na euro dokonano na podstawie nastepujgcych zasad:

» Pozycje bilansowe wg $redniego kursu NBP obowiazujacego na dzief bilansowy ti. na dziedt 31 grudnia 2011
r. kurs 1 EUR = 4,4168 PLN, a na 31 grudnia 2010 r. kurs 1 EUR = 3,9603 PLN,
> Pozycje rachunku zyskéw i strat oraz sprawozdania z przeplywdw pienieznych wg $redniego kursu

stanowiacego Srednig arytmetyczna srednich kurséw oglaszanych przez NBP na koniec kazdego miesiaca
kalendarzowego danego okresu tj. za okres 1 stycznia 2011 r. do 31 grudnia 2011 r. kurs 1 EUR = 4,1041
PLN, a za okres 1 stycznia 2010 r. do 31 grudnia 2010 r. kurs 1 EUR = 4,0044 PLN.

3. Roczne sprawozdanie finansowe

Roczne sprawozdanie finansowe Spétiki Rank Progress S.A. za rok obrotowy zakoriczony dnia 31 grudnia 2011 r.

zostato zaprezentowane jako odrebny dokument stanowiacy cze$¢ niniejszego rocznego sprawozdania z

dzialalnosci.

4, Charakterystyka Rank Progress S.A.

4.1.

Podstawowe informacje o Spolce

Spétka specjalizuje sie w przygotowaniu i realizacji projektéw obejmujacych pozyskiwanie atrakcyjnie

zlokalizowanych gruntéw, a nastgpnie w ich zabudowie obiektami handlowymi z przeznaczeniem na wynajem

lub sprzedaz. Rank Progress tworzy Grupe Kapitalowa obejmujaca spotki celowe, poprzez ktére realizowane sg

poszczeg6lne projekty. Istotnym atutem Grupy Rank Progress jest bank ziemi, w ktérego skiad wchodza

atrakcyjnie zlokalizowane grunty na terenie catej Polski.

i,
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Do gidwnych inwestycji realizowanych przez Rank Progress S.A. i jej Grupe Kapitatowg nalezg
wielkopowierzchniowe centra handlowo-ustugowe, parki handlowe oraz galerie handlowe ulokowane w $redniej
wielkosci miastach. Po ukoriczeniu obiekty te s3 odsprzedawane lub oddawane w najem.

Podstawowym przedmiotem dziatania Rank Progress S.A. jest:

A4

rozbiérka i burzenie obiektéw budowlanych,
wykonywanie robét ogblnobudowlanych,
wykonywanie pozostatych robét budowlanych wykoriczeniowych,

wynajem nieruchomosci na wlasny rachunek,

V V.V Y

zagospodarowanie i sprzedaz nieruchomosci na whasny rachunek.

4.1.1. Zarzad | Rada Nadzorcza

Skiad Zarzadu Spétki Rank Progress S.A. oraz Rady Nadzorczej na dzier bilansowy 31 grudnia 2011 r. oraz na
dzien sporzadzenia niniejszege sprawozdania z dzlatalnosci przedstawiat sie nastepujaco:

Zarzad:

> Jan Mroczka - Prezes Zarzadu,

v

Dariusz Domszy - Wiceprezes Zarzadu,

v

Mariusz Kaczmarek - Czionek Zarzadu.

Rada Nadzorcza:

Andrzej Bartnicki - przewodniczacy,
Jakub Gérski - wiceprzewodniczacy
Pawet Puterko - cztonek ragdy,
tukasz Kurdys - czionek rady,

YV V VY

Piotr Kowalski - czlonek rady.

Zaréwno skiad Zarzadu, jak i skfad Rady Nadzorczej spétki Rank Progress S.A. nie ulegt zmianie w catym roku
2011, ani po dniu bilansowym do dnia zatwierdzenla przedmiotowego sprawozdania.

4.1.2. Kapitat zakladowy Spdlki i struktura akcjonariatu

Kapitat zakladowy Emitenta na dziefl 31 grudnia 2011 r. wynosi 3 714 505 zt | dzieli sie na 37.145.050 sztuk
akcji o wartosci nominalnej 10 groszy kazda, z czego 16.250.960 sztuk stanowia akcje imienne serii A, ktére sq
uprzywilejowane co do gtosu na walnym zgromadzeniu w stosunku 2:1. Posiadaczami akgji uprzywilejowanych
sg panowie Jan Mroczka i Andrzej Bartnicki, ktorzy sq wiascicielami w ilosci po 8.125.480 sztuk. Akcje serii A
nie sg dopuszczone do obrotu publicznego na Gleldzie Papierdw Wartosciowych w Warszawie.

16.250.960 sztuk stanowig akcje na okaziciela serii B, natomiast 4.643.130 sztuk akcje serii C.

Dnia 8 lipca 2010 roku, dopuszczone do obrotu akcje serii B oraz C zadebiutowaly na parkiecie podstawowym
GPW w Warszawie.

W zwiazku z warunkows emisjg akcji serii D w ilosci 80 000 sztuk, w dniu 10 sierpnia 2011 roku zostato
zarejestrowane we whasciwym Sadzie warunkowe podwyzszenie kapitalu podstawowegeo o 8 000,00 zi,
Wszystkie wyemitowane akcje zostaly w pelni oplacone.

Y
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Struktura akcjonariatu na dzien 31 grudnia 2011 r. oraz na dzieh 14 marca 2012 r. przedstawia sie

nastepujaco:
Liczba Wartoéé =
F = Liczba Udziat % | Udzlat %
Akcjonariusz posi:lc(lcajliiych naolznq!in(a;;l)a glosow w kapitale | gloséw

Andrzej Bartnicki 8 125 480 812 548 16 250 960 21,88% 30,43%
Elsoria Limited 2 135 961 213 596 2 135 961 5,75% 4,00%
Jan Mroczka 8 125 480 812 548 16 250 960 21,88% 30,43%
Clarriford Limited 2 135 961 213 596 2 135961 5,75% 4,00%
MB Progress Capital Limited* 8 460 219 846 022 8 460 219 22,78% 15,84%
Pozostali 8 161 949 816 195 8 161 949 21,97% 15,29%
| Lacznie 37 145 050 3714505] 37145050 100,00%| 100,00%

*} Pan Jan Mroczka, Prezes Zarzgdu Rank Progress S.A. oraz pan Andrzej Bartnicki, Przewodniczacy Rady Nadzorczej Rank
Progress S.A., s3 jedynyml udziafowcami i posiadajq po 50% udziatéw w spdice MB Progress Capital Limited.

Pan lan Mroczka, Prezes Zarzgdu Rank Progress S.A. jest wiascicielem 100% udziatdw w spéice Clarriford
Limited, natomiast pan Andrzej Bartnicki jest wiascicielem 100% udziatbw w spbice Elsoria Limited. Obie spéiki
majg swojg siedzibe w Nikozji na Cyprze i posiadaja odpowiednio po 2 135 961 sztuk akcji, co stanowi 5,75%
udziatu w kapitale zakladowym | 4% udziatlu w gtosach na WZA (2 135 961 liczby gloséw).

W stosunku do ostatniego rocznego sprawozdania finansowego przygotowanego na dzied 31 grudnia 2010 r.
liczba akcii bezposrednio posiadanych przez Jana Mroczke | Andrzeja Bartnickiego nie ulegla zmianie i nie
zmienity si¢ ich udziaty procentowe w Kapitale zakladowym i liczbie gloséw na WZA.

W stosunku do ostatniego rocznego sprawozdania finansowego przygotowanego na dzied 31 grudnia 2010 r.
zmniejszeniu ulegta liczba akcji posiadanych przez MB Progress Capital Limited. Z pierwotnie posiadanych
12 991 981 sztuk akcji obecnie MB Progress Capital Limited posiada 8 460 219 sztuk akcji, udziat w kapitale
zaktadowym zmniejszyt sie z 34,98% do 22,78%, a udziat w glosach na WZA zmniejszyt sie z 24,33% do
15,84%.

Zmniejszenie itoéci akcji spotki Rank Progress S.A. przez MB Progress Capital Limited nastapito w wyniku dwéch
transakcji:

1) sprzedazy 259 840 sztuk akcji Spétki spdlce Dermsten Trade Limited z siedzibg na Cyprze, w ktdrej
Pan Dariusz Domszy bedacy Wiceprezesem spotki Rank Progress S.A., peini funkcje kontrolng, Spéika
informowata o tym fakcie w raporcie biezacym 36 i 37/2011 w dniu 18 pazdziernika 2011 r.

2) umowy darowizny akcji Emitenta przez MB Progress Capital Limited w liczbie 4.271.922 akgji tj. po
2.135.961 akcji na rzecz spotki Elsoria Limited z siedziba w Nikozji (Cypr) oraz na rzecz spolki
Clarriford Limited. Spétka informowata o tym fakcie w raporcie biezacym 46/2011 w dniu 1 grudnia
2011 r.
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Akcjonariat Rank Progress S.A. na dzieri 31.12.2011

& Jan Mroczka
v Clarriford LTmited (Cypr)
. :| 5,75% E Andrzej Bartnicki

: & Elsoria Limited (Cypr)
j E MB Progress Capital Limited (Cypr):
' Pozostall

4.2, Powigzania organizacyjne | Kapitatowe Emitenta z innymi podmictami oraz okreélenie jego

21,97% | 21,88% \

——

gtéwnych inwestycji krajowych i zagranicznych (papiery wartosciowe, instrumenty finansowe,
wartosci niematerialne i prawne oraz nieruchomosci), w tym inwestycjl kapitatowych dokonanych
poza jego grupg jednostek powigzanych oraz opis metod ich finansowania.

Rank Progress S.A. jest jednostka dominujaca, Grupy Kapitatowej Rank Progress i jest padmiotemn dominujacym
wobec 33 podmiotéw - spilek celowych. Ponadto Rank Progress S.A. sprawuje wspdtkontrole w dwéch
jednostkach: Progress XVII Sp. z 0.0. oraz Rank-Pellene Sp. z 0.0. Dodatkowo spdtka Progress IV Sp. 2 0.0., w
ktérej Rank Progress S.A. posiada 100% udziatdw, sprawuje wspolkontrole w spélce NCT Inwestycje
Swietokrzyskie I Sp. z 0.0.

Poszczegdlne projekty inwestycyjne sprowadzajace sie do wybudowania, a nastepnie administrowania
obiektami komercyjnymi (centra handlowe, srédmiejskie galerii handlowe, parki handlowe) realizowane sa
przez jednostki zalezne, co zapewnia przejrzystos¢ procesu | minimalizuje ryzyko inwestycyijne.

H
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Schemat organizacyjny Grupy Kapitatowej Rank Progress na dziefi 31.12.2011 r.

RANK PROGRESS S.A.

E.F. Progress| Sp. 20,0,
100% udziatdw

E.F. Progressli Sp.zo.0.
100% udzialéw

E.F. Progress |l Sp.zo.o.
100% udziatéw

|

EF. Progress|VSp.zo.o.
100% udziatéw

ProgressXSp, 2 0.0,
100% udzlatéw

Rank MOllarielenia Gora Sp. z
0.0,
100% udziatéw

Progress|X Sp.zo.0.
100% udzlatow

E.F. ProgressV Sp.zo.o.

E.F. Progress VI Sp.zo.o.

E.F. Progress VIl 5p. 20.0.

E.F. Progress\Vill Sp.z 0.0,

100% udziatéw 100% udzlatdw 100% udziabéw 100% vdziatow
| | 1

Progressi5p.20.0. ProgressX| Sp.z 0.0, Progressili 5p.z0.0.,

100% udzialdw 100% udzlatéw 100% udzatéw
E.F.ProgressIX Sp.zo.o. EF.ProgressXSp.z0.0. HITZarzad MaJatklem Polska Rank ProsperSka riysko
100% udziatéw 100% udziatow Legnlcal Sp.zo.o.wlikwidaci KamienmaSp.zo.0.
100% udzlatéw 100% udzialéw
KMM Sp. 2 0.0. w likwidac Colin Holdings Limited Rank-Pellene Sp.z0.0.
100% udzatéw 100% udziatéw 50% udziatéw

Garissa Investments Sp. 20.0.
100% udziatéw

Progress|VSp.z0.0.
100% udaatéw

ProgressV5p.zo.o.
100% udzaléw

ProgressVil Sp. zo.0.
100% udzialéw

NCTInwestyde $wigtokrayskie

1%p.z0.0.
50% udzlatéw

Progress Vil Sp.z 0.0,
100% udzlatéw

Progress Xl 5p.zo.0.
100% udziatéw

Progress XJ11Sp, 20,0
100% udzlaiéw

]

Progress XIVSp.zo.0.
100% udzlaléw

Progress XV Sp.zo.0.
100% udzlatéw

1

Progress XVISp.20.0.

Progress XVl Sp_zo.o.

Progress XVl Sp.zo.o_

Progress XIX Sp.z 0.0,

100% udzlatéw 50% udzialéw 100% udzialtw 100% udziatéw
Prograss XX Sp.2o.0.
100% udziatéw
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4 Rank Progress SA

Wykaz spdtek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej Emitenta wraz z okresleniem metody konsolidacji ich

sprawozdan finansowych na dzien 31 grudnia 2011 r.:

Lp. Nazwa jednostki Sledziba Udﬂa;f;: Py w Udzla;;r: Py W
1 E.F. Progress1 Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%
2 E.F. Progress II Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%
3 E.F. Progress III Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%
4  E.F. Progress IV Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%
5 E.F. Progress V Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%
6 E.F. Progress VI Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%
7 E.F. Progress VII Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%
8 E.F. Progress VIIH Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%
9 E.F. Progress IX Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%
10 E.F. Progress X Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%
11 Progress II Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%
12 Progress IIl Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%
13 Progress IV Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%
i4 Progress V Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%
15 Progress VI Sp. z 0.0. Legnica - 100%
16 Progress VII Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%
17 Progress VIII Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%
18 Progress IX Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%
19 Progress X 5p. z 0.0. Legnica 100% 100%

20 Progress XI Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%

21 Progress XII Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%

22 Progress XIII Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%

23 Progress XIV Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%

24 Progress XV Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%

25 Progress XVI Sp. z 0.0. Legnica 100% -

26 Progress XVII Sp. z 0.0. Legnica 50% -

27 Progress XVIII 5p. z 0.0. Legnica 100% -

28 Progress XIX Sp. z 0.0. Legnica 100% -

29 Progress XX Sp. z 0.0. Legnica 100%

30 HIT Zarzad Majatkiem Polska Legnica 1 Sp. z |Legnica 100% 100%

0.0. w likwidacji

31 KMM Sp. z 0. 0. w likwidacji Legnica 100% 100%

32 Rank Miiller Jelenia Goéra Sp. z 0.0. Legnica 100 % 66,42%

33 Rank Prosper Skarzysko Kamienna Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%

Data sporzgdzenia 14.03.2012 r.
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34 Colin Holdings Ltd. Cypr 100% 100%
35 Cinema 3D S.A. Legnica - 20%
36 Rank-Pellene Sp. z 0.0. Gtogow 50% 50%
37 NCT Inwestycje éwietokrzyskie ISp. z0.0. Legnica 50% -
38 Garissa Investments Sp. z 0. o. Warszawa 100% -

Wszystkie sprawozdania finansowe spotek, z wyjatkiem sprawozdania Rank Miller Jelenia Géra Sp. z 0. 0. (w
zakresie sprawozdania z catkowitych dochodéw oraz sprawozdania z przeplywow pienieznych do dnia 30
czerwca 2011 r.), NCT Inwestycje Swietokrzyskie I Sp. z 0.0., Rank-Peliene Sp. z 0. 0., Progress XVII Sp. z 0.0.
zostaly skonsolidowane metoda petna.

Ze wzgledu na nabycie jednostki wspohkontrolowanej w drugim kwartale 2011 roku sprawozdanie z sytuacji
finansowej oraz sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym spétki Rank Miiller Jelenia Géra Sp. z 0. 0. zostalo
skonsolidowane metoda peina, jedynie w zakresie sprawozdania z catkowitych dochodéw oraz sprawozdania z
przeplywéw pienieznych do dnia 30 czerwca 2011 r. zastosowano metode proporcjonalna.

Sprawozdania finansowe spétek NCT Inwestycje S$wietokrzyskie I Sp. z 0.0., Rank-Pellene Sp. z 0. 0. oraz
Progress XVII Sp. z o0.0. jako jednostek wspotkontrolowanych zostaty skonsolidowane metoda proporcjonalng ze
wzgledu na brak mozliwosci samodzielnej kontroli tych spdlek przez Grupe Kapitatowa,.

4.3. Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwemn Emitenta | jego Grupa
Kapitatowsq.

W roku 2011 nie wystapity Zadne zmiany w zasadach zarzadzania przedsigbiorstwem Emitenta, jak i jego Grupa
Kapitatowsq.

4.4, warto$¢ wynagrodzen, nagréd lub korzysci, w tym wynikajacych z programéw motywacyinych lub
premiowych opartych na kapitale Emitenta, w tym programéw opartych na obligacjach z prawem
pierwszeristwa, zamiennych, warrantach subskrypcyjnych (w pieniadzu, naturze lub jakiejkolwiek
innej formie), wyptaconych, naleznych lub potencjalnie naleinych, odrebnie dla kazdej z oséb
zarzadzajacych i nadzorujacych Emitenta w przedsiebiorstwie Emitenta, bez wzgledu na to, czy
odpowiednio byly one zaliczane w koszty, czy tez wynikaly z podzialu zysku; w przypadku gdy
Emitentem jest jednostka dominujaca, wspdinik jednostki wspdfzaleznej lub znaczacy inwestor -
oddzielnie informacje o wartosci wynagrodzen | nagréd otrzymanych z tytutu petnienia funkcji we
wiadzach jednostek podporzadkowanych.

Wynagrodzenie wyptacone i nalezne w 2011 roku Czionkom Zarzadu oraz Rady Nadzorczej przedstawiato sie
nastepujgaco w tys. zk:

Zarzad Emitent Jednostki powigzane
Jan Mroczka 703 194
Dariusz Domszy 388 194
Mariusz Kaczmarek 317

i
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Rada Nadzorcza Emitent Jednostki powigzane
Andrzej Bartnicki 82 | s
Jakub Goérski ss |
Piotr Kowalski L
tukasz Kurdys 43 | s
Pawet Puterko 43 S

Zaden z Czionkéw Zarzadu ani Rady Nadzorczej nie pobierat innych wynagrodzeri, nagrod i korzysci z tytutu
petnionych funkcji w przedsiebiorstwie Emitenta i jego spdlek zaleznych.

4.5, wszelkie umowy zawarte migdzy Emitentem, a osobami zarzadzajacymi, przewidujace
rekompensate w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez waznej
przyczyny lub gdy ich odwolanie lub zwolnienie nastepuje z powodu polaczenia Emitenta przez
przejecie.

Od dnia 30 pazdziernika 2007 roku z Wiceprezesem Zarzadu panem Dariuszem Domszy obowiazuje kontrakt
menedzerski, ktdry przewiduje dwuletni zakaz dziatalnosci konkurencyjnej po rozwigzaniu lub wygasnieciu
wymienionej umowy, W okresie zakazu Spdika tytutem odszkodowania bedzie wyplacaé uprawnionemu
comiesieczne odszkodowanie w kwocie 100% wynagrodzenia wyplaconego za ostatni miesiac $wiadczenia ustug
menedzerskich.

Od dnia 1 lipca 2008 roku z Czlonkiem Zarzadu, panem Mariuszem Kaczmarkiem, obowigzuje kontrakt
menedzerski, ktdry przewiduje szesciomiesigczny zakaz dziatalnosci konkurencyjnej po rozwiazaniu Iub
wygasnigciu wymienionej umowy, W okresie zakazu Spétka tytutem odszkodowania bedzie wyptacac
uprawnionemu comiesigczne odszkodowanie w kwocie 80% wynagrodzenia wyplaconego za ostatni miesiac
$wiadczenia ustug menedzerskich. W przypadku odwolania pana Mariusza Kaczmarka z funkcji Czionka
Zarzadu, przystuguje mu odszkodowanie w wysokosci szesciokrotnosci wynagrodzenia naleznego za ostatni
miesiac Swiadczenia ustug menedzerskich. W przypadku rozwiazania umowy przez Spotke, panu Mariuszowi
Kaczmarkowi przystuguje odszkodowanie w wysokosdci szedciokrotnosci wynagrodzenia naleznego za ostatni
miesigc $wiadczenia ustug menedzerskich.

Poza umowami wymienionymi nie wystepujg inne pomiedzy Spotka, a osobami zarzadzajacymi, przewidujace
rekompensate w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez waznej przyczyny lub
gdy ich odwotanie lub zwolnienie nastepuje z powodu potaczenia Emitenta przez przejecie.
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4.6, okreslenie tacznej liczby i wartodci nominalnej wszystkich akgji {(udziatow) Emitenta oraz akcji |
udzialdéw w jednostkach powigzanych Emitenta, bedacych w posiadaniu osdb zarzadzajacych |
nadzorujacych (dla kazdej osoby oddzielnie).

Na dzieri bilansowy oraz na dzieri przekazania sprawozdania z dziatalno$ci zestawienie akcji Emitenta, bedacych
w posiadaniu oséb zarzadzajacych i nadzorujacych Rank Progress S.A. przedstawialo sie nastepujaco:

Liczba Wartosé =
Akcjonariusz posiadanych nominalina Liczba gloséw U‘I’c:lal't:’r L Ud':"; %
akgji akejl (24) PEae [ reiosew
Zarzgd Rank Progress S.A.
Jan Mroczka 8 125 480 812 548 16 250 960 21,88% 30,43%
Dariusz Domszy - = - - -
Mariusz Kaczmarek - - - - -
Rada Nadzorcza Rank Progress S.A.
Andrzej Bartnicki 8 125 480 812 548 16 250 960 21,88% 30,43%
Jakub Garski - - - - -
Pawet Puterko 5 = = - -
tukasz Kurdys - - - - -
Piotr Kowalski % - - - -

Ponadto panowie Jan Mroczka i Andrzej Bartnickl sa w réwnej czesci wspdiwilascicielami spotki MB Progress
Capital Limited, bedacej inwestycyjna spotka prawa cypryjskiego z siedziba w Nikozji na Cyprze, a w zwigzku z
tym akcje Emitenta nalezace do MB Progress Capital Limited w ilosci 8 460 219 sztuk sa w posiadaniu posrednio
przez Jana Mroczke i Andrzeja Bartnickiego.

Pan Jan Mroczka, Prezes Zarzadu Rank Progress S.A. jest wiascicielem 100% udziatdbw w spdice Clarriford
Limited z siedzibg na Cyprze, natomiast pan Andrzej Bartnicki jest wiadcicielem 100% udziatéw w spélce Elsoria
Limited. Obie spdtki maja swoja siedzibe w Nikozji na Cyprze i posiadaja odpowiednio po 2 135 961 sztuk akcji,
co stanowi 5,75% udziatu w kapitale zaktadowym i 4% udziatu w gltosach na WZA (2 135 961 liczby glosow).

Spoétka Dermsten Trade Limited z siedzibgq w Nikozji na Cyprze, posiada 259 840 sztuk akcji Rank Progress S.A.
Pan Dariusz Domszy bedacy Wiceprezesem spotki Rank Progress S.A., petni funkcjg kontrolng w ww spotce.

4.7. informacje o znanych Emitentowi umowach (w tym réwniez zawartych po dniu bilansowym), w
wyniku ktorych moga w przysziosci nastapi¢ zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez
dotychczasowych akcjonariuszy i obligatariuszy.

Emitentowi nie sq znane zadne umowy, w tym réwniez zawarte po dniu bilansowym, w wyniku ktérych moga w
przyszioéci nastapi¢ zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy i
obligatariuszy.

4.8. informacje o systemie kontroli prcgramdw akcji pracowniczych.

W Spélce funkcjonuje jeden program akcji pracowniczych. Uchwatg 17/2011 Zwyczajhego Wainego
Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia 20 czerwca 2011 r. wprowadzono w jednostce Program Motywacyjny, celem
zwiekszenia efektywnosci kreacji wartosci jednostki dominujacej dla akcjonariuszy. Program Motywacyjny
zostanie zrealizowany poprzez emisje warrantow subskrypcyjnych serii A uprawniajacych do objecia
wyemitowanych w ramach warunkowego podwy#szenia kapitatu zaktadowego akcji Spotki serii D. Uczestnikami
Programu beda wskazani przez Rada Nadzorcza pracownicy oraz wspdlpracownicy jednostki dominujacej,
wylaczeni sg natomiast gtdwni akcjonariusze Pan Andrzej Bartnicki oraz Pan Jan Mroczka.

i
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Warunkami dajacymi prawo do objecia warrantéw serii A sa: pozostawanie przez dana osobe, na okreslony
dzieri czionkiem Zarzadu, Rady Nadzorczej, pracownikiem lub wspdipracownikiem jednostki dominujacej oraz
zrealizowanie przez Grupe Kapitatowa zysku netto za rok obrotowy 2011 w kwocie nie mniejszej niz 100.000
tys. zt. Podstawowymi przedziatami czasowymi dotyczacymi ww. umowy ptatnosci w formie akgji sa, dzier
uchwalenia Programu Motywacyjnego do dnia wygasniecia warrantdw serii A — 31 grudnia 2012 roku.
Maksymalna liczba warrantéw A wyniesie nie wiecej niz 80 000 szt., cena wykonania wynosi 0,1 zt. W dniu 10
sierpnia 2011 roku zostalo zarejestrowane we wiasciwym Sadzie warunkowe podwyiszenie kapitatu
podstawowego o 8 tys. zt.

Na dzieri sporzadzenia niniejszego sprawozdania Rada Nadzorcza nie sporzadzita jeszcze listy pracownikow ani
wspotpracownikdw jednostki, ktérzy wezma udziat w Programie Motywacyfnym.

4.9, informacje o nabyciu udziatéw (akcji) wiasnych, a w szczegbinosci celu ich nabycia, liczbie i
wartosci nominalnej, ze wskazaniem, jaka czes$¢ kapitatu zaktadowego reprezentuja, cenie nabycia
oraz cenie sprzedazy tych udziatéw (akcji) w przypadku ich zbycia.

W caltym roku 2011, a takie po dniu bilansowym do dnia publikacji niniejszego sprawozdania, Spotka nie
nabywata ani nie sprzedawata akcji wiasnych.

4,10, zasady sporzadzenia rocznego sprawozdania finansowego.

Rank Progress S.A. sporzadza sprawozdanie finansowe zgodnie z ustawg o Rachunkowoéci oraz wydanej na jej
podstawie przepisami wykonawczymi. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej jest
sporzadzane zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowej ("MSSF") oraz
zwiazanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzerh wykonawczych Komisji Europejskiej i
majgcymi zastosowanie do sprawozdawczosci finansowej, a w zakresle nle uregulowanym w tych standardach
stosownie do wymogdw Ustawy o rachunkowosci | wydanych na jej podstawie przepiséw wykonawczych.

Na dzieri zatwierdzenia niniejszego sprawozdania do publikacji, biorac pod uwage toczacy sie w UE proces
wprowadzania standardow MSSF oraz prowadzong przez Grupe dziatalnosé, w zakresie stosowanych przez
Grupe zasad rachunkowosci nie ma réznicy miedzy standardami MSSF, ktére weszly w Zycie, a standardami
MSSF zatwierdzonymi przez UE. MSSF obejmuja standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade
Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci ("RMSR") oraz Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej
Sprawozdawczogei Finansowej ("KIMSF™).

5. Charakterystyka dzlalalnosci Emitenta

5.1, omdwienie podstawowych wielkosci ekonomiczno-finansowych, ujawnionych w rocznym
sprawozdaniu finansowym, w szczegdlnosci opis oraz ocena czynnikéw i zdarzeri, w tym o
nietypowym charakterze, majacych znaczacy wplyw na dziatalno$é¢ Emitenta i osiggniete przez
niego zyski lub poniesione straty w roku obrotowym, a takie oméwienie perspektyw rozwoju
dziatalnosci Emitenta przynajmniej w najblizszym roku obrotowym.

Podstawowe wielkosci ekonomicznie zostaly szerzej omodwione w punkcie 6.12 niniejszego sprawozdania.
Ponizej Zarzad przedstawia opis oraz oceng czynnikdw ocraz zdarzenn majacych wplyw na osiggniete w
raportowanym okresie wyniki finansowe, a takze dalsze perspektywy rozwoju.
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Przeniesienie zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa Centrum Handlowe Galeria Piastow

W dniu 9 listopada 2011 roku Emitent dokonat wniesienta aportemn zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa do
spotki zaleznej Progress XII Sp. z o.0. Transakgja ta miata na celu $ciagniecie z Emitenta wszelkiego rodzaju
zobowigzan oraz ograniczen narzuconych zapisami dwoch umdw kredytowych zwartych z Bankiem Zachodnim
WBK S.A. na finansowanie nieruchomos$ci pod nazwg Galeria Piastéw nalezacego do Emitenta. Réwnoleglym
celem bylo tez osiagniecie korzysci podatkowych, ktére Spdika mogta osiagnac dodatkowo w ramach tej
transakcii.

W dniu aportu Emitent nabyt 2.800.000 nowoutworzonych udziatbw o wartosci nominalnej 50,00 zi za kazdy
udziat w spotce zaleznej Progres XII Sp. z 0.0, i pokryt je w catosci wkladem niepienieznym czyli aportem w
postaci zorganizowanej czesci przedsigbiorstwa w rozumieniu art. 55[1] w zw. z art. 55[2] Kodeksu cywilnego
oraz art. 4a pkt 4 ustawy o podatku dochodowym od osdb prawnych, oraz wyodrebnionego organizacyjnie,
funkcjonalnie i finansowo ze Spétki dzialu d.s. zarzadzania, utrzymania, rozwoju | promocji galerii handlowych o
nazwie "Centrum Handlowe Galeria Piastéw" w Legnicy, w skiad ktorego wszedt zespdt sktadnikéw materialnych
i niematerialnych, zwigzanych z Centrum Handlowym Galeria Piastow, przeznaczonych do prowadzenia
samodzielnego prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej m. in. nieruchomosci gruntowe, budynki i budowle
Centrum Handlowego Galeria Piastdw, naleznosci handlowe, znaki towarowe, $rodki pieniezne, zobowigzania
zwlazane z obiektem centrum handlowego, wszelkiego rodzaju prawa, korzysci i zobowigzania wynikajace z
zawartych umoéw, know-how, a przede wszystkim zobowigzania z tytulu dwoch kredytdw zaciagnietych na
finansowanie obiektu w Banku Zachodnim BZ WBK. Emitent pozostaje jednak gwarantem tych Kredytdw,
jednak nie ciaza juz na nim inne zobowigzania ani ograniczenia wynikajace z umdw kredytowych. Wartosé netto
sktadnikéw aktywow oraz zobowigzan przekazanych spdice zaleznej aportem wyniosta 108.201 tys. zt zgodnie z
ksiegami rachunkowymi na dziefi aportu, natomiast warto$¢ nominalna objetych udziatéw — 140.000 tys. zt.
Roéznica pomigdzy tymi wartosciami zostata odniesiona w wartosc posiadanych udziatéw | w konsekwencji nie
miata wptywu na wynik finansowych Emitenta w roku 2011. Dzieki zastosowanym rozwigazaniom dozwolonym
przepisami podatkowymi jednostka wygenerowata dodatkowe korzysci podatkowe polegajace na rozwigzaniu
rezerw na odroczone podatek dochodowy z tytutu dotychczas dokonanych przeszacowan nieruchomosci
inwestycyijnych oraz aktywa na podatek odroczony z tytutu rozpoznanych réinic kursowych w kwocie netto
27.813 tys. zt ktdre zwiekszyly osiggniety zysk netto w roku 2011,

W konsekwencji powyzszej transakcji jednostka nie bedzie w przysztym roku ani latach nastepnych osiggaé
zadnych korzydci z przeniesionego majatku ani nie bedzie w zwigzku z tym ponosié Zadnych kosztdw, w tym
kosztow finansowych z tytulu kredytow inwestycyjnych. W roku 2011, taczne przychody z nieruchomosci
wyniosty 19.961 tys. zt, koszty operacyjne zwigzane z funkcjonowaniem nieruchomodci - 12.392 tys. zl, a
koszty odsetek od kredytéw- 6.551 tys. zt. Jednostka natomiast, jako gwarant przeniesionych kredytéw bedzie
osiggata z tytutu swojego zaangazowania wynagrodzenie ustalone w wysokofci 19% od wartosci udzielonego
poreczenia rocznie. Wartos¢ poreczenia na dzier bilansowy wynosi 68.516 tys. EUR. W latach przysziych spdtka
bedzie réwniez osiagata korzysci w postaci dywidendy od jednostki zaleznej, ktéra przejeta zorganizowana, czes$é
przedsiebiorstwa.

Przejecie udziatu w nieruchomoéciach od upadiego Jogra 2 Sp. z 0.0.

W wyniku sporu z firmg Rathburn Holdings B.V. szczegélowo opisanego w punkcie 6.13 niniejszego raportu, w
dniu 27 maja 2011 r. Zarzad Rank Progress S.A. podpisat umowe przeniesienia praw do nieruchomosci tytutem
wykonania ukfadu w postepowaniu upadiosciowym z JOGRA 2 Sp. z 0.0. Zgodnie z zawarta umowa
przeniesienia praw do nieruchomosci potozonych we Wroclawiu przy ulicy Wejherowskiej numer 25-29, ulicy
Biatowieskiej numer 2-4, o facznym obszarze 5,8371 ha wraz z posadowionymi na tych dziatkach budynkach,
budowlach i urzadzeniach, stanowiacych odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci, tytuwtem wykonania
postanowien ukiadu w zamian za kwote stanowigca rownowartosc 29,98% wierzytelnosci przystugujacej Rank
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Progress S.A. wzgledem Spotki - JOGRA 2 Spdlka z 0.0., tj. za kwote 19.430 tys. zt. przeniosta na Rank
Progress S.A. udziat wynoszacy 3/10 czesSci w prawie uZzytkowania wieczystego tej nieruchomosci, bez
koniecznosci zaptaty ceny lub jakiegokolwiek innego $wiadczenia wzajemnego. Przychdd ten zostat rozpoznany
w pozostatych przychodach operacyjnych. Transakcja jest nietypowa i nie oczekuje sle aby w przysztodci mogly
mie¢ miejsce padobne transakcje, tym bardziej, ze w chwili obecnej nie toczy sie juz zaden spor tej natury.

Przejecie przez Miasto Katowlce czesci nieruchomosci w Katowicach

W styczniu 2011 roku Emitent otrzymat zawiadomienie od $laskiego Urzedu Wojewodzkiego w Katowicach o
utrzymaniu w mocy decyzji z dnia 30 wrzesnia 2010 r. o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej
obejmujacej réwniez czes¢ dziatki polozonej w Katowicach, kidra byla w uzytkowaniu wieczystym Spotki. W
momencie uprawomocnienia sig tej decyzji Miasto Katowice stalo sie uzytkownikiem wieczystym czedci dziatki w
Katowicach o powierzchni 4.050 m2. Jednoczesnie Miasto Katowice wszczelo postepowanie w sprawie ustalenia
i wyplaty odszkodowania Emitentowi. Zgodnie z operatem wykonanym na zlecenie miasta, wartoé¢ przejetej
nieruchomosci ustalono w wysokosci 4,5 min 2}, z czym Emitent sie nie zgodzit | wezwat miasto do ugodowego
rozstrzygnigcia kwestii  odszkodowania, ktére zdaniem Zarzadu powinnoe byé znaczaco wyZsze. Spér
prawdopodobnie zostanie rozpatrzony przez wlasciwy sad. Ksiegowa warto$¢ przejetej nieruchomosci przez
Miasto Katowice wynosita 11.501 tys. zt po uwzglednieniu dotychczasowych odpiséw w wysokoscl 9.297 tys. z
ujetych do korica 2010 roku. W zwigzku ze sporem w sprawie wysokosci odszkodowania i prawdopodobnego
procesu sadowego, jednostka rozpoznala w roku 2011 dodatkowy odpis w wysokosci 7.001 tys. zt
doprowadzajacy wartos¢ spornej naleznosci do wartosci wynikajace z ww. operatu tj. 4.500 tys. z1.

Pozostata czgs¢ nieruchomosci w Katowicach o powierzchni 4.517 m2 zostata ujeta na dzier bilansowy w kwocie
12,370 tys. zt 4. w wartosci wynikajacej z operatu szacunkowego przygotowanego przez niezaleznego
rzeczoznawce majatkowego i nie jest wyisza od ceny nabycia.

Sprzeda2 jednostki zaleznej Progress VI Sp. z 0.0. zamiast nieruchomosgci gruntowych

W wyniku podpisanej umowy ze spotka IKEA Property Poland Sp. z 0.0. w dniu 9 grudnia 2011 r. Emitent
dokonat sprzedazy 100% udzialéw posiadanych w jednostce zaleznej Progress VI Sp. z 0.0. Pierwotnie Emitent
planowat sprzedaz samych nieruchomosci gruntowych spélce IKEA na podstawie zawartej w roku 2010
przedwstepnej umowy sprzedazy, natomiast w wyniku ostatecznych ustaleri, nieruchomosci te nabyta lub
otrzymata aportem od Emitenta spétka zalezna Progress VI Sp. z 0.0. ktdra zostata nastepnie sprzedana spéitce
IKEA. Wartos¢ transakcji sprzedazy udziatdw byta istotna i wyniosta 39.300 tys. zt, natomiast zysk z tej
transakcji zostat rozpoznany w pozostatych przychodach operacyjnych.

W przyszfosci tego typu transakeje sprzedazy udziatdéw moga wystapié, aczkolwiek raczej sporadycznie i tylko w
okreslonych przypadkach. Standartowo Spétka skupia sie raczej na handlu aktywami w postaci nieruchomosci a
nie na handiu aktywami finansowymi.

Wyplata dywidendy

Po raz pierwszy, od czasu debiutu na Gietdzie Papieréw Wartosciowych, w dniu 30 grudnia 2011 r., Emitent
dokonat wyplaty dywidendy w wysokosci 0,30 zt na akcje. taczna dywidenda wyniosta 11,144 tys. zt i
pochodzita z kapitatu zapasowego utworzonego z zyskdw lat ubieglych w kwocie 5,399 tys. zt oraz zysku roku
2010 w kwocie 5.745 tys. zt.

Zarzad zamierza co roku rekomendowa¢ Radzie Nadzorczej wyplate dywidendy w przypadku wystarczajacych
$rodkéw finansowych. W zwigzku z realizacja szeregu transakeji sprzedazy istotnych nieruchomosc przez Grupe
Kapitatowg w roku 2011 i na poczatku 2012, réwniez w roku 2012 zostanie wyptacona dywidenda z zyskéw
wypracowanych w roku 2011 oraz latach ubieglych z kapitatu zapasowego w wysokosci 1,35 zt na akcje. Zarzad
podjaf w tym celu warunkowg uchwalg o wyplacie zaliczkl na poczet dywidendy za rok 2012. Zgode na wyplate
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tej zaliczki wyrazita juz Rada Nadzorca na podstawie uchwaty z dnia 13 lutego 2012. Ostateczng decyzje o
wyplacie dywidendy za rok 2011 podejmie Walne Zgromadzenie w terminie do 30 czerwca 2012 r.

Perspektywy rozwoju Emitenta

Z racji wyzej wspomnianego przeniesienia zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa do spétki zaleinei,
dziatalnosc emitenta zostanie ograniczona o dziatalnosé polegajaca na najmie powierzchni handlowej w Centrum
Handlowym Galeria Piastéw. W pozostatym zakresie dziatalno$¢ Emitenta nie ulegnie istotnej zmianie: dalej
bgdzie prowadzona dziatalno$¢ polegajaca na handlu nieruchomodciami, wypelnianie zadan z zakresu
zarzadzania catym holdingiem, $wiadczenie ustug doradczych oraz udzielenie poreczern dla jednostek zaleznych
na rzecz bankéw finansujacych poszczegdlne projekty inwestycyjne, organizowanie finansowania dla
poszczegbinych projektéw inwestycyjnych oraz Swiadczenie ustug nadzoru inwestorskiego oraz komercjalizacji
na projektach realizowanych w ramach Grupy Kapitatowe;j.

5.2. informacje o podstawowych produktach, towarach iub ustugach wraz z ich okrefleniem
wartosciowym | ilosciowym oraz udziatem poszczegdlnych produktdw, towardw i ustug (jezeli sa
istotne) albo ich grup w sprzedazy Emitenta ogélem, a takze zmianach w tym zakresie w danym
roku obrotowym.

Strategla Spotki przewiduje rozwdj na rynku nieruchomosci z korzyécia dla akcjonariuszy, partneréw
biznesowych | spotecznosci lokalnych. Podstawq tej strategii jest diugoterminowe zaufanie w kregu wszystkich
podmiotéw zaangazowanych w realizacje kazdego projektu. W wyniku zdobytej wiedzy i doswiadczenia Emitent
wyspecjalizowat sie w projektowaniu i realizacji wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych i galerii
handlowych oraz parkéw handlowych w miastach $rednich wielkosci.

Rank Progress koncentruje swoja cbecng i przyszia dziatalnosé na:

» zarzadzaniu Grupa Kapitatlows, w tym na zarzadzaniu projektami inwestycyjnymi prowadzonymi przez
jednostki z Grupy;
» prowadzeniu wysokorentownych krétkoterminowych projektow inwestycyjnych.

Gltéwnym Zrédiem przychoddw Rank Progress w roku 2011 byt wynajem nieruchomosci komercyjnych. Segment
ten zapewnit 20,2 min zt przychodéw, co stanowito 34% przychodéw ze sprzedazy. Istotnym Zrédtem
przychodéw byta takze sprzedaz nieruchomosci, ktéra facznie zapewnita 30% przychodéw ze sprzedazy.

Przychody ze sprzedazy Rank Progress S.A. przedstawiaty sie nastepujaco:

Przychody ze sprzedazy 2011 2012
Przychody ze sprzedazy produktéw
Wynajem powierzchni biurowych 280 281
Wynajern powierzchni handlowych 19961 16 587
Pozostate ustugi najmu 94 a7
Ustugi doradztwa 7 250 3252
Ustuga zastepstwa inwestycyjnego 4 351 6720
Wynagrodzenie za udzielone poreczenia / gwarancje 5 660 4782
Pozostata sprzedaz 3519 4 699
41 114 36 417
Przychody ze sprzedazy towardéw | materiatéw
Sprzedai nieruchomosci 17 613 140
Sprzedaz towardw 844 1057
18 458 1197

Strona 17 z 52

.~

Data sporzadzenia 14.03.2012 r.



RankngreesSA

Sprawozdanie z dziatalnosci za rok zakoriczony 31 grudnia 2011 roku

Najistotniejsza zmiana nastgpita w zakresie przychoddw osiggnietych z tytutu sprzedazy nieruchomosci. W roku
2011 przychody te osiagnely poziom 17,6 min zt podczas gdy w roku poprzednim byty znikome i wynikaty
praktycznie z 2 transakgji sprzedazy nleruchomosci wymienionych w punkcie 5.3 ponizej.

5.3. informacje o rynkach zbytu, z uwzglednieniem podzialu na rynki krajowe i zagraniczne, oraz
informacje o Zrédlach zaopatrzenia w materialy do produkgji, w towary i uslugi, z okreéleniem
uzaleznienia od jednege lub wigcej odbiorcéw i dostawcéw, a w przypadku gdy udziat jednego
odbiorcy lub dostawcy osiaga co najmniej 10 % przychodéw ze sprzedazy ogdtem - nazwy (firmy)
dostawcy lub odbiorcy, jego udziat w sprzedazy lub zaopatrzeniu oraz jego formalne powiazania z
Emitentem.

Rank Progress S.A. od chwili powstania prowadzi swojg dziatalnos¢ na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej |
tam osiaga catos¢ swoich przychodéw ze sprzedazy. Spétka nie byla zasadniczo uzalezniona od znaczacych
odbiorcéw, w 2011 roku jedynie sprzedaz gruntu w Opolu-Malince firmie MB Progress 1 Sp. z 0.0. za kwote 7,7
min zt oraz sprzedaz gruntu w Swidnicy spoice zaleznej E.F. Progress VI Sp. z 0.0. za kwote 9,5 min zt
stanowity istotne transakcje przekraczajace kwote 10% przychodow ze sprzedazy.

W omawianym okresie zdecydowana wiekszo$¢ przychoddw ze sprzedazy stanowily przychody z najmu
nieruchomosci, a na nie skiadaty sie przychody wnoszone przez najemcéw poszczegdinych lokali w Galerii
Piastdw zlokalizowanej w Legnicy. Dodatkowo Spdtka osiagata przychody ze sprzedazy ustugi zastepstwa
inwestorskiego, ustugi komercjalizacji oraz s$wiadczy uslugi poreczenia kredytéw swoim jednostkom
powigzanym, w tym przede wszystkim spétkom zaleznym. Ustuga zastepstwa inwestorskiego, komercjalizacji
oraz porgczenia dotyczy wylacznie inwestycji, ktére prowadzone sa przez jednostki zaleine i
wspétkontrolowane,

Nalezy réwnlez doda¢, ze w omawianym okresie spétka osiagnefa przychéd w wysokosci 39,3 min zt z tytulu
sprzedazy udziatdw w jednostce zaleznej Progress VI Sp. z 0.0. spélce IKEA Retail Poland Sp. z 0.0. jednak zysk
z te] transakcjl zostat ujety odrebnie od przychodéw ze sprzedazy i wykazany w ramach pozostatych
przychodow operacyjnych jako zysk ze zbycia inwestycji. Szerzej o tej transakcji w innych punktach niniejszego
sprawozdania.

Spétka zaopatruje sle w ustugi, materialy oraz towary na terenie calkej Rzeczpospolitej Polskiej. W 2011 roku
zaden z dostawcow nie zajmowat pozycji znaczacej, jedynie za znaczace mozna uznad otrzymanie przez Spdtke
30% udzialu o wartoscl 19,4 min zt, w gruncie potozonym we Wroclawiu przy ul. Biatowieskiej w ramach
postepowania upadiosciowego spétki Jogra 2 Sp. z 0.0., ktdra to operacja przekraczata 10% przychodéw ze
sprzedazy.

5.4, informacje o zawartych umowach znaczacych dla dziatalnodci Emitenta, w tym znanych
Emitentowi umowach zawartych pomigdzy akcjonariuszami  (wsp6inikami), umowach
ubezpieczenia, wspdlpracy lub kooperacji.

Umowy znaczace dla dziatalnodci Emitenta zostaly przekazane, zgodnie z obowigzujacymi przepisami w
raportach biezacych, z réinych podstaw prawnych, o ile Spétka uznata to za konieczne. W prezentowanym
zestawieniu zostaly przekazane te, ktére w ocenie Zarzadu nalezg do majacych najwiekszy wplyw na
dziatalnos¢ Emitenta. W roku 2011 byly one nastepujace:

> Transakcja wniesienia aportem zorganizowanej czesci przedsigbiorstwa emitenta do jednostki zaleznej
o ktdrej mowa w punkcie 5.1 powyZej. W konsekwencji zawartej transakcji aportu, Rank Progress S.A.
dokonat porgczenia kredytdw inwestycyjnych w tacznej wartoéci 45.678 tys. EUR, ktére przejeta spotka
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zalezna Progress XII Sp. z 0.0. w ramach aportu. Poreczenia dokonano do kwoty 68.516 tys. EUR na
rzecz banku finansujacego nieruchomos¢ Galeria Piastdw tj. Banku Zachodniego WBK S.A.

» W dniu 13 maja 2011 r. Emitent oraz spotki zalezne Progress IT Sp. z o0.0. | Progress III Sp. z o.0.
podpisaty ze spdtka Klodzko Retall Sp. z 0.0. — dawniej Zizia Sp. z ¢.0. spbika pofaczona z funduszami
Blackstone Real Estate, umowe sprzedazy Galerii Twierdza w Klodzku o powierzchni najmu
wynoszacej 12.255 m2 oraz Parku Handlowego Twierdza II o powierzchni najmu wynoszacej 10.824
m2, a ktdre to obiekty handlowe zlokalizowane sy w Kiodzku woj. Dolnoélaskie. Wartodc
przedmiotowej transakcji wyniosta 38.000 tys. EUR. W ramach umowy sprzedazy ww. nieruchomosci
Emitent udzielit gwarancji wykonania zobowigzar sprzedajgcych wynikajacych z umowy sprzedazy do
wysokosci ceny sprzedazy na okres dwéch lat na rzecz kupujacego.

» Podpisanie umowy przeniesienia praw do nieruchomosci tytutem wykonania uktadu w postepowaniu
upadiosciowym z JOGRA 2 Sp. z 0.0. 0 ktdrej mowa w punkcie 5.1 powyzej.

» W dniu 1 wrzesnia 2011 roku spétka zaleina Progress IX Sp. z 0.0. podpisata ze spdtka Zamoé¢ Retail
Sp. z 0.0. - dawniej Rumex Sp. z 0.0. - spotka polaczong z funduszami Blackstone Real Estate, umowe
sprzedazy Galerii Twierdza w Zamosciu o powierzchni najmu wynoszacej 23.842,61 m2. Wartoéé
przedmiotowej transakcji wyniosta 44.144 tys. EUR netto tj. 191.347 tys. PLN. W ramach
przedmiotowej umowy Emitent udzielt gwarancji wykonania wybranych zobowigzan cigZzacych na
Progress IX Sp. z o.0., jako sprzedajacego wobec Kupujacego maksymalnie do kwoty transakcji.
Gwarancja zostala udzielona na okres 2 lat od daty transakcji.

> W dniu 9 grudnia 2011 r. Emitent zawart umowe z IKEA Property Poland Sp. z o0.0., ktérej
przedmiotem byla sprzedaz 100% udziatéw spélki zaleznej Emitenta tj. Progress VI Sp. z 0.0. Szerzej
o tej transakcii w punkcie 5.1. powyzej. W wyniku tej transakgji rozwigzaniu ulegta przedwstepna
umowa sprzedazy nieruchomosci z dnia 11 sierpnia 2010 r., zawarta pomiedzy Emitentem, a IKEA
Property Poland Sp. z 0.0. - Spditka IKEA zamiast nieruchomosci gruntowych nabyla spédtke, ktdra te
nieruchomosci nabyta lub otrzymata aportem od Emitenta.

Emitentowi nie sq znane Zadne istotne umowy zawarte pomiedzy akcjonariuszami {(wspdinikami) w tym umowy
ubezpieczenia, wspodtpracy Jub kooperacji.

5.5. informacje o istotnych transakcjach zawartych przez Emitenta lub jednostke od nlego zale?ng z
podmiotami powiazanymi na innych warunkach niz rynkowe, wraz z ich kwotami oraz
informacjami okre$lajacymi charakter tych transakcji - obowiazek uznaje sie za spetniony poprzez
wskazanie miejsca zamieszczenia informacji w sprawozdaniu finansowym;

Zaréwno w roku ubiegtym jak i biezacym roku sprawozdawczym, jednostka nie zawierata istotnych transakcji ze
stronami powigzanymi na warunkach odbiegajacych od warunkdw rynkowych.

5.6. informacje o zaciggnietych | wypowiedzianych w danym roku obrotowym umowach, dotyczacych
kredytéw i pozyczek, z podaniem co najmniej ich kwoty, rodzaju i wysokosci stopy procentowej,
waluty i terminu wymagalnosci.

Informacje o zaclagnietych kredytach:

» kredyt obrotowy niecdnawialny z dnia 01 lipca 2011 r. o wartodci 17 min zt zaciaggniety w Nordea Bank
Polska SA, stopa oprocentowania: WIBOR 1M powigkszony o ustalong marze. Pierwotnym terminem
zapadalnosci kredytu byt dzieri 29 czerwca 2012 r. Kredyt zostat sptacony w 2011 r.
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»  kredyt obrotowy nieodnawialny z dnia 23 wrzesnia 2011 r. o wartosci 17 min zt zaciagniety w Nordea
Bank Polska SA, stopa oprocentowania: WIBOR 1M powigkszony o ustalong marze. Terminem
zapadalnosci kredytu jest dzieri 29 czerwca 2012 r. W roku 2012 Rank Progress S.A. splacit 10 min. zt.

W roku 2011 Rank Progress S.A. zaciagnat od jednostek powigzanych nastepujace pozyczki:

Lo | upirrae . wnn‘roffl_:c;ivczn POZYCZKODAWCA DATA WYMAGALNOSCI

1 2011-01-25 1 439 600,00 E.F. Progress VI poZyczka splacona

2 2011-03-18 500 000,00 Progress 11 pozyczka splacona

3 2011-03-29 500 000,00 E.F. Progress VI pozyczka sptacona

4 2011-04-06 500 000,00 Progress II 2012-12-31

5 2011-04-06 400 000,00 E.F. Progress VII 2012-12-31

6 2011-04-22 800 000,00 Progress II1 2013-12-31

7 2011-05-02 2 000 000,00 | MB Progress Capita Ltd pozyczka sptacona

8 2011-05-18 34 000 000,00 Progress II 2013-12-31

9 2011-05-30 8 000 000,00 Progress IIL 2013-12-31
10 2011-06-17 8 000 000,00 Progress III 2013-12-31
11 2011-06-22 2 000 000,00 E.F. Progress I pozyczka sptacona
12 2011-06-24 3 300 000,00 Progress 11 2013-12-31
13 2011-06-27 10 900 000,00 Progress 11 2013-12-31
14 2011-07-28 330 000,00 Progress II 2013-12-31
15 2011-07-28 490 000,00 Progress II1 2013-12-31
16 2011-09-05 170 000,00 Progress II1 2013-12-31
17 2011-09-08 72 000 000,00 Progress IX 2013-12-31
18 2011-09-21 3 000 000,00 Progress IX 2013-12-31
19 2011-09-23 10 000 000,00 Progress IX 2013-12-31
20[ 2011-09-30 (30}]%%% g"é"o‘)’ Progress IX 2013-12-31
21 2011-10-10 4 000 000,00 Progress IX 2013-12-31
22| 2011-10-26 (1_00‘(‘)_?[’)70% E‘i‘?ﬁ"o‘; Progress IX 2013-12-31
23 2011-10-27 1 800 000,00 E.F. Progress III 2013-12-31
24 2011-11-02 1 000 000,00 E.F. Progress V 2013-12-31
25 2011-11-02 3 000 000,00 Progress IX 2013-12-31
26 2011-11-08 100 000,00 E.F. Progress V 2013-12-31
27 2011-11-08 2 400 000,00 E.F. Progress I 2013-12-31
28 2011-11-08 140 000,00 E.F. Progress VII 2013-12-31
29 2011-11-24 2 000 000,00 E.F. Progress IiI 2013-12-31
30 2011-11-25 3 500 000,00 E.F. Progress I 2013-12-31
31 2011-11-28 3 000 000,00 E.F. Progress I 2013-12-31
32 2011-11-29 3 000 000,00 E.F. Progress I 2013-12-31
33 2011-11-30 3 000 000,00 E.F. Progress I 2013-12-31
34 2011-12-01 3 000 000,00 E.F. Progress 1 2013-12-31
35 2011-12-08 5 000 000,00 Progress IX 2013-12-31
36 2011-12-19 2 000 000,00 E.F. Progress 1 2013-12-31
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37 2011-12-21 1 500 000,00 Progress II 2013-12-31
38 2011-12-21 5 000 000,00 E.F. Progress I 2013-12-31
39 2011-12-21 4 800 000,00 E.F. Progress VII 2013-12-31
40 2011-12-21 3 200 000,00 E.F. Progress VIII 2013-12-31
41 2011-12-21 1 100 000,00 Progress VIII 2013-12-31
42 2011-12-23 3 400 000,00 E.F. Progress VI 2013-12-31
43 2011-12-23 1 300 000,00 E.F. Progress II1 2013-12-31

Wszystkie pozyczki otrzymane od jednostek powigzanych byly zawarte na warunkach rynkowych.
Oprocentowanie pozyczek otrzymanych w PLN wynosi WIBOR 1M powigkszony o ustalong marze, natomiast
oprocentowanie pozyczek z dnia 30 wrzesnia 2011 i z dnia 26 paizdziernika 2011 w przedstawionym
zestawieniu, otrzymanych w walucie EUR opiera sie na stopie EURIBOR 1M powigkszonej o ustalong w
zapisach pozyczki maize.

Nie wystapily sytuacje wypowiedzenia umodw kredytowych ani uméw pozyczek.

5.7. informacje o udzielonych w danym roku obrotowym pozyczkach, ze szczegélnym uwzglednieniem
pozyczek udzielonych jednostkom powiazanym Emitenta, z podaniem co najmniej ich kwoty,
rodzaju i wysokosci stopy procentowej, waluty | terminu wymagalnosci, a takie udzielonych |
otrzymanych w danym roku obrotowym poreczeniach i gwarancjach, ze szczegblnym
uwzglednieniem poreczer i gwarancji udzielonych jednostkom powiazanym Emitenta.

W roku 2011 Rank Progress S.A. udzielit nastepujacych pozyczek jednostkom zaleznym i powigzanym:

T wnro(s;:&?ivczx: POZYCZKOBIORCA DATA WYMAGALNOSCI
1 2011-01-24 200 000,00 Cinema 3D 2012-12-31
2 2011-03-23 70 000,00 Progress I 2012-12-31
3 2011-03-30 590 000,00 Progress IV 2012-12-31
4 2011-04-18 42 000,00 Progress IV 2013-12-31
5 2011-04-29 20 000,00 Progress IV 2013-12-31
6 2011-05-20 6 000 000,00 Progress IV 2013-12-31
7 2011-05-27 500 000,00 | Rank Miiller Jelenia Gora 2013-12-31
8 2011-05-30 2 000 000,00 Progress VII 2013-12-31
9 2011-06-17 30 000,00 Colin Holdings 2013-12-31
10 2011-06-22 3 300 000,00 Progress IV 2013-12-31
11 2011-08-05 50 000,00 Progress IX pozyczka splacona
12 2011-08-26 1 700 000,00 Progress IV 2013-12-31
13 2011-09-15 100 000,00 Rank Prosper 2013-12-31
14 2011-09-28 2 550 000,00 Progress IV 2013-12-31
15 2011-10-05 4 600 000,00 Progress X 2013-12-31
16 2011-10-18 100 000,00 Progress X 2013-12-31
17 2011-10-20 5 400 000,00 Progress X 2013-12-31
18 2011-10-27 300 000,00 Progress IV 2013-12-31
19 2011-10-28 100 000,00 | Rank Miiller Jelenia Géra 2013-12-31
20 2011-11-04 3 500 000,00 Progress X 2013-12-31
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21 2011-11-28 200 000,00 | Rank Miller Jetenla Gora 2013-12-31
22 2011-12-02 100 000,00 E.F. Progress VI 2013-12-31
23 2011-12-06 200 000,00 E.F. Progress IX 2013-12-21
24 2011-12-06 2 000 000,00 Progress X 2013-12-31
25 2011-12-09 1 500 000,00 Progress X 2013-12-31
26 2011-12-13 5 000 000,00 Progress X 2013-12-31
27 2011-12-20 100 000,00 Colin HoldIings 2013-12-31
28 2011-12-29 100 000,00 E.F. Progress IX 2013-12-31
29 2011-12-29 150 000,00 E.F. Pragress IX 2013-12-31
3c 2011-12-29 300 000,00 | Rank Miller Jelenla Géra 2013-12-31

Wszystkie poiyczki udzielone jednostkom powiazanym sa zawarte na warunkach rynkowych. Oprocentowanie

pozyczek udzielonych w PLN wynosi WIBOR 1M powiekszony o ustalong marze.

Nie wystapily sytuacje wypowiedzenia umow pozyczek.

Poreczenia | gwarangje udzielone przez Emitenta jednostkom powlazanym

»

W dniu 11 stycznia 2011 roku Emitent udzielif na rzecz Banku Zachodniego WBK S.A. gwarancji splaty
kredytu inwestycyjnego zawartego z tymze Bankiem przez Progress II Sp. z 0.0. Gwarancja zostata
udzielona na okres od dnia 11 stycznia 2011 roku do dnia 30 czerwca 2014 roku | obejmuje naleing
kwote kapitatu, odsetek oraz udokumentowane koszty dochodzenia roszczer poniesione przez Bank.
Réwnoczeénie Emitent zlozyt w banku o$wiadczenie o poddaniu sie egzekugji z dnia 11 stycznia 2011
roku, na mocy ktdérego gwarant poddaje sie egzekucji do maksymalnej kwoty 32.622.512,02 EUR.
Bank moze wystapi¢ o nadanie klauzuli wykonalno$ci bankowemu tytulowi egzekucyjnemu
wystawionemu na podstawie niniejszego oswiadczenia do dnia 30 czerwca 2014 roku. Wynagrodzenie
nalezne Emitentowi z tytutu udzielonego poreczenia ustalono na 1% sumy poreczenia rocznie. Progress
II Sp. z o0.0. splacit w catosci zaciggniety kredyt inwestycyjny w dniu 13 maja 2011 roku w zwigzku z
Cczym gwarancja wygasta.

Progress II Sp. z 0.0. jest jednostka zalezng od E.F. Progress V Sp. z 0.0. w ktdrej posiada on 100% kapitatu
zaktadowego i 100% glosow na zgromadzeniu wspdinikéw. E.F. Progress V Sp. z 0.0. jest jednostka zaleing od
Emitenta w ktérej posiada on 100% kapitatu zaktadowego | 100% gloséw na zgromadzeniu wspdlnikow.

>

W dniu 31 stycznia 2011 roku Emitent poreczyt spdice Cinema 3D S.A. siedemnascie weksli in blanco
wystawionych na zabezpieczenie siedemnastu uméw leasingowych zawartych pomiedzy Cinema 3D
S.A., a Raiffeisen Leasing Polska S.A. Finansujacy jest upowazniony wypetni¢ weksel do kwoty
stanowiacej rownowarto$¢ wszystkich wymagalnych, lecz nie zapiaconych naleznosci przystuguigcych
Finansujacemu, a wynikajacych z umowy leasingu, oraz zobowigzar powstalych w wyniku wygasniecia
umowy leasingu, odstapienia od umowy leasingu przez finansujacego lub jej wypowiedzenia (w
szczegdlnosci naleznosdci z tytulu oplat leasingowych, odszkodowan, kar umownych lub zwrotu
kosztéw), tacznie z naleznymi odsetkami na wypadek gdyby korzystajacy nie uregulowat ktérejkolwiek
z tych naleznosci w dacie jej wymagalnosci. Udzielone poreczenia obejmujg wszystkie powyisze
zobowigzania pieniezne korzystajacego z tytutu uméw leasingu Istniejace w dniu udzielenia poreczenia
oraz te, ktére powstang w przysziosci. Wynagrodzenie nalezne Emitentowi z tytutu udzielonego
porgczenia ustalono na 0,5% sumy zdyskontowanych okresowych oplat leasingowych przypadajacych
w danym roku. Czas trwania zawartych umow leasingowych wynosi 48 miesiecy od dnia 31 stycznia
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2011 roku. taczna suma oplat leasingowych pozostatych do splaty na dzied 31 grudnia 2011 roku
wynosi 1.328 tys. PLN.

Cinema 3D S.A. na dzieri 31 grudnia 2011 roku nie byla jednostka stowarzyszong z Emitentem. W dniu 2
sierpnia 2011 roku Emitent sprzedat wszystkie posiadane akcje w Cinema 3D S.A. | na dziert zioZenia
niniejszego raportu pétrocznego nie posiadana zadnych akcji w tej spéice.

» W dniu 1 lutego 2011 roku Emitent zawart aneks nr 1 do umowy wsparcia projektu z dnia 22 wrzesnia
2010 roku zawartego ze spétka E.F. Progress VII Sp. z 0.0. na mocy ktérego w miejsce spdtki E.F.
Progress VII Sp. z 0.0. wstepuje spdtka Progress III $p. z 0.0. Na mocy aneksu Emitent wyraza zgode
na kontynuowanie Umowy Wsparcia z dnia 22 wrzesnia 2010 roku w ktérej zobowiazat sie, ze w
przypadku wystapienia przekroczenia kosztdw budowy, Emitent udzieli wspieranej spéice
niezabezpieczonej pozyczki w celu pokrycia wszelkich opisanych powyzej kosztow, lecz nie wiecej niz
10% catkowitych kosztéw projektu po odliczeniu kosztéw dotyczacych dziatek. Zgodnie z opisanymi
warunkami kwota ewentualnego wsparcia wyniesie maksymalnie 2 917 tys. PLN. W dniu 13 maja 2011
roku spdlka Progress III Sp. z o.0. splacita kredyt inwestycyjny, wobec czego umowa wsparcia
wygasta. Emitent pobierat wynagrodzenie w wysokosci 1% udzielonego poreczenia w stosunku
rocznym.

Progress I Sp. z 0.0. jest jednostka zalezng od E.F. Progress VII Sp. z 0.0. w ktérej posiada on 100% kapitatu
zaktadowego i 100% glosbéw na zgromadzeniu wspdinikéw. E.F. Progress VII Sp. z 0.0. jest jednostky, zalezna
od Emitenta w ktérej posiada on 100% kapitatu zaktadowego i 100% gloséw na zgromadzeniu wspdlnikaw.

> W dniu 13 maja 2011 roku Emitent udzielit gwarancji spotce Ktodzko Retail Sp. z 0.0., ktéra to spéika
nabyta centrum handlowe Galeria Twierdza I i Park Handlowy Twierdza II w Klodzku od spdlek
zaleznych Emitenta Progress II Sp. z o.0. | Progress III Sp. z 0.0. Gwarancja bedzie miata miejsce, gdy
spotki sprzedajace nie wywigzq sie ze swoich zobowiazari. Gwarancja udzielona zostata na okres dwéch
lat, czyli do dnia 12 maja 2013 roku do maksymalnej kwoty 38.000.000 EURO. Wynagrodzenie
nalezne Emitentowi z tytutu udzielonej gwarancji ustalono na 1% sumy gwarancji rocznie.

Jak wskazano powyzej jednostki Progress II Sp. z o0.0. oraz Progress III Sp. z 0.0. 53 jednostkami zaleznymi w
100% odpowiednio od E.F. Progress V Sp. z 0.0. oraz E.F. Progress VIII Sp. z o0.0., ktore sg jednostkami
zaleznymi od Emitenta.

» W dniv 19 maja 2011 roku Emitent udzielit na rzecz Nordea Bank Polska S.A. poreczenia splaty
kredytu obrotowego nieodnawialnego na kwote 18.000.000 PLN zawartego z tymze Bankiem przez E.F.
Progress IX Sp. z 0.0. Umowa kredytowa zostata zawarta na okres od 19 maja 2011 roku do dnia 30
kwietnia 2012 roky. Poreczenie zostalo udzielone na okres do czasu wykonania przez Kredytobiorce
wszelkich zobowiazar wynikajacych z umowy kredytowej i obejmuje nalezna kwote kapitatu, odsetek
oraz koszty dochodzenia naleznosci. Wynagrodzenie naleine Emitentowi z tytulu udzielonego
porgczenia ustalono na 1% rocznie od kwoty wymienionej w oswiadczeniu o poddaniu sie egzekucji
kwoty 36.000.000 PLN. W dniu 17 stycznia 2012 roku spdtka E.F. Progress IX Sp. z o.0. splacila
kredyt obrotowy nieodnawialny, w zwiazku z czym poreczenia wygasio.

E.F. Progress IX Sp. z 0.0. jest jednostky zalezng od Emitenta, w ktdrej posiada on 100% kapitatu zaktadowego
i 100% glosow na zgromadzeniu wspdlinikow.

» W dniu 29 czerwca 2011 roku Emitent udzielit na rzecz BRE Bank S.A. poreczenia splaty kredytu
budowlanego, inwestycyjnego i kredytu na VAT zawartego z tymze Bankiem przez E.F. Progress VI Sp.
Z 0.0. Emitent nieodwotalnie i bezwarunkowo zobowiazat sie do zaplacenia Bankowi wszelkich sum
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zazadanych przez Bank w Zadaniu zaplaty w celu pokrycia niedostatku platno$ci do maksymalnej
wysokoscl 93.264.000 PLN. Poreczenie zostato udzielone na okres nie pézniej niz do dnia 31 marca
2031 roku. Rownoczesnie Emitent ztozyt w banku oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji z dnia 29
czerwca 2011 roku, na mocy ktérego poreczyciel poddaje sie egzekugji z tytutu kredytu budowlanego
do maksymalnej kwoty 93.264.000 PLN, z tytulu kredytu inwestycyijnego do maksymalnej kwoty
23.316.000 EUR i z tytwiu kredytu na VAT do maksymalnej kwoty 12.768.750 PLN. Bank moze
wystapi¢ o nadanie klauzuli wykonalnosci bankowemu tytufowi egzekucyjnemu wystawionemu na
podstawie niniejszych oswiadczen w zakresie kredytu budowlanego i kredytu na VAT do dnia 31 marca
2016 roku, natomiast w zakresie kredytu inwestycyjnego do dnia 31 marca 2031 roku. Na mocy
podpisanego w dniu 29 listopada 2011 r. aneksu zmieniajacego poreczenie kredytéw, Rank Progress
S.A. ustanowit poreczenie dla obu spétek zaleznych E.F. Progress VI Sp. z 0.0. i Progress XI Sp. z 0.0.,
przy czym w przypadku porgczenia udzielonego dla E.F. Progress VI, nie diuzej niz do momentu
zwolnienia jej przez Bank z odpowiedzialnosci. Spétka E.F. Progress VI Sp. z 0.0. zostata zwolnlona z
odpowiedzialnodci za wykonanie zobowigzari wynikajacych z umowy kredytu i nie juz jej strona,
natomiast Progress XI Sp, z 0.0. stal sig jedynym zobowigzanym kredytobiorca. Wynagrodzenie
nalezne Emitentowi z tytutu udzielonego poreczenia ustalono na 1% rocznie od sum wymienionych w
oswiadczeniach o poddaniu sie egzekudji.

Emitent posiada 100% udziatdbw w spdice E.F. Progress VI Sp. z 0.0., ktéra jest wiascicielem 100% udziatéw
Progress XI Sp. z 0.0.

> Spdétka Rank Progress S5.A. byla poreczycielem umowy kredytowej z dnia 16 grudnia 2010 r.
podpisanej pierwotnie pomiedzy spétka w 100% zalezng od Emitenta, E.F. Progress III, zawartej z
Powszechng Kasg Oszczednoéci Bank Polski S.A. zawarte]j na sfinansowanie realizacji projektu budowy
pn. Galeria Twierdza w Zamosciu. W dniu 23 sierpnia 2011 roku Emitent zawart aneks nr 1 do umowy
porgczenia i wsparcia projektu z dnia 16 grudnia 2010 roku udzielonego spétce E.F. Progress III Sp. z
0.0., na mocy ktérego w miejsce E.F. Progress III Sp. z 0.0. wstapita spotka Progress IX Sp. z o.0.
Umowa poreczenta wygasta z dniem splaty kredytu w dniu 6 wrzesnia 2011 r. Z tytutu udzielonego
poreczenia Emitent pobierat wynagrodzenie w wysokosci 1% sumy poreczenia w stosunku rocznym.

Emitent posiada 100% udziatdw w spdice E.F. Progress III Sp. z 0.0., ktéra jest wladcicielem 100% udziatow
Progress IX Sp. z 0.0.

» Rank Progress S.A. jest poreczycielem umowy kredytu inwestycyjnego z dnia 24 lutego 2010 r.
podpisanej przez spétke wspdlzalezna Rank Miller Jelenia Géra Sp. z 0.0. z bankiem PKO BP S.A. z
przeznaczeniem na finansowanie kosztéw budowy galerii handlowej Pasaz Grodzki w leleniej Gorze.
Termin splaty kredytu uptywa z dniem 24 lutego 2032 roku. Emitent byl takze poreczycielem z
przeznaczeniem na finansowanie podatku VAT wynikajacego z ww. inwestycji- ktéra to umowa
wygasta z dniem 31 sierpnia 2011 r, Wynagrodzenie Emitenta z tytulu udzielonego poreczenia
wekslowego ustalono na 1% wysokosci poreczenia rocznie, ktérego wartoéé zostata ustalona na
poziomie 57 000 000,00 z.

Emitent posiada 100% udziatow w sp&ice E.F. Progress II Sp. z 0.0., ktdra jest wiascicielem 100% udziatéw w
Rank Miiller Jelenia Géra Sp. z o.0.

» W dniu 1 wrzednia 2011 roku Emitent udzielit gwarancji spotce Zamosé Retail Sp. z 0.0., ktéra nabyla
Galerie Twierdza w Zamosciu od spotki zaleznej od Emitenta Progress IX Sp. z 0.0. Gwarancja zostala
udzielona na okres 2 lat, maksymalnie do kwoty transakcji wynoszacej 44,144.086,58 EUR netto i
bedzie miata miejsce w przypadku, gdy spdtka Progress IX Sp. z 0.0. nie wywigze sie ze swoich
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zobowiazan. Wynagrodzenie nalezne Emitentowi z tytutu udzielonej gwarancji ustalono na 1% sumy

gwarancji rocznie.

Emitent posiada 100% udziatéw w spélce E.F. Progress III Sp. z 0.0., ktdra jest wiascicielem 100% udziatéw
Progress IX Sp. z 0.0.

» W dniu 9 listopada 2011 r. Rank Progress S.A. dokonata poreczenia kredytéw inwestycyjnych w tacznej
wartosci 45.677.512 EUR. Poreczenia dokonano do kwoty 68.516.267,90 EUR dla spotki zaleznej
Progress XII Sp. z 0.0. na okres nie pdzniejszy niz do 1 wrzesnia 2019 roku. Za udzielone poreczenie
Emitent uzyskuje wynagrodzenie w wysokosci 1% w skali roku od maksymalnej kwoty udzielonego
poreczenia.

Emitent posiada 100% udziatdw w spéice Progress XII Sp. z 0.0.

Poreczenla i gwarancje udzielone Emitentowl przez jednostkl zalezne

» W dniu 30 kwietnia 2010 roku jednostka zalezna E.F. Progress V Sp. z 0.0. poreczyla Emitentowi
kredyt inwestycyjny udzielony przez Bank Zachodni WBK SA na budowe Galeria Piastéw etap I w
Legnicy. Poreczyciel poddaje sig egzekucji swiadczed pienieznych w oparciu o bankowy tytut
egzekucyjny do wysokosci kwoty kredytu wraz z odsetkami umownymi, opfatami i prowizjami,
odsetkami od zadluzenia przeterminowanego, kosztami dochodzer roszczelt Banku oraz innymi
kosztami wynikajacymi z umowy, jednak maksymalnie do kwoty 153.160.000 zi. Bank moze wystapic
o nadanie bankowemu tytutowi egzekucyjnemu klauzuli wykonalnogci do dnia przedawnienia roszczen
z tytutu umowy kredytowej tj. do dnia 31 sierpnia 2017 roku.

» W dniu 30 kwietnia 2010 roku jednostka zalezna E.F. Progress V Sp. z 0.0. poreczyla Emitentowi
kredyt inwestycyjny udzielony przez Bank Zachodni WBK SA na budowe Galeria Piastéw etap 1T w
Legnicy. Porgczyciel poddaje sie egzekucji $wiadczen pienieznych w oparciu o bankowy tytut
egzekucyijny do wysokosci kwoty kredytu wraz z odsetkami umownymi, oplatami | prowizjami,
odsetkami od zadtuzenia przeterminowanego, kosztami dochodzeri roszczed Banku oraz innymi
kosztami wynikajacymi z umowy, jednak maksymalnie do kwoty 213.340.000 zi. Bank moze wystapié¢
o nadanie bankowemu tytutowi egzekucyjnemu klauzuli wykonalnosci do dnia przedawnienia roszczeri
z tytutu umowy kredytowej tj. do dnia 1 wizesnia 2017 roku.

W wyniku dokonanego aportu przedsiebiorstwa spotkl E.F. Progress V Sp. z 0.0. do spétki Progress 11 Sp. z o0.0.
powyisze zobowigzania wynikajace z udzielonych poreczen przejeta spdtka Progress I Sp. z 0.0. w dniu 31
grudnia 2010 r. Nastepnie, w zwiazku ze zmiang umowy kredytowej w wyniku dokonanego aportu
zorganizowanej czesci przedsigbiorstwa nalezacej do Rank Progress S.A. o ktérym mowa w punkcie 5.1.
powyzej, Bank Zachodni WBK S.A. finansujgcy nieruchomos¢ Galeria Piastow odstapit w dniu 9 listopada
2011 r. od wymogu udzielenia obu poreczeri przez spétke Progress II Sp. z 0.0. Z tytulu obu poreczen, E.F.
Progress V Sp. z 0.0. | Progress II Sp. z 0.0. otrzymywata wynagrodzenie w wysokosci 1% sumy poreczenia
rocznie od Rank Progress S.A. w stosunku rocznym.

Emitent posiada 100% udzialdw w spéice E.F. Progress V Sp. z 0.0., ktéra jest wiascicielem 100% udziatbw w
Progress II Sp. z ¢.0.

Oprocz powyiszych, Emitent nie udzielat ani nie otrzymat w roku 2011 Zadnych innych poreczeri lub gwarancii.
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5.8. ocene, wraz z jej uzasadnieniem, dotyczacy zarzadzania zasobami finansowymi, ze szczegdlnym
uwzglednieniem zdolnosci wywigzywania sie z zaciagnietych zobowigzan, oraz okresdlenie
ewentualrych zagrozen | dziatar, jakie Emitent podjat lub zamierza podja¢ w celu przeciwdziatania
tym zagrozeniom;

Zarzad spétki Rank Progress S.A. na biezaco analizuje i aktualizuje strukture finansowania, tak aby zapewnié
optymalny i bezpieczny model wykorzystywania zasobdw finansowych. Emitent nie ma probleméw z biezacym
regulowaniem zobowiazan, a tym samym jest wiarygodnym partnerem biznesowym.

Spodtka umiejetnie wykorzystuje Zrédia zewnetrzne do wspétfinansowania inwestycji oraz biezacej dziatalnogci.
Do tego celu wykorzystuje zardwno kredyty inwestycyjne, obrotowe, jak | emisje obligacji. WskaZniki
rentownosci oraz plynnosci, o czym szerze] w dalszej czesc niniejszego raportu, ksztattujg sie na
zadowalajacym poziomie. Zobowigzania stanowig ok. 60% sumy bilansowej jednak w duzej mierze dotyczac
one pozyczek uzyskanych od jednostek zaleznych na ktérym Spétka sprawuje kontrole.

5.9. ocene mozliwosci realizacii zamierzenn inwestycyjnych, w tym inwestycji kapitatowych, w
poréwnaniu do wielkosci posiadanych érodkow, z uwzglednieniem mozliwych zmian w strukturze
finansowania tej dziafalnosci;

Rank Progress S.A. posiada wystarczajacq zdolnos¢ finansowa do realizacji zatozonej strategii inwestycyjnej. W
ramach dostepnych Zrddet finansowania wykorzystuje srodki wlasne, kredyty bankowe oraz emisje obligaci.
Struktura finansowania dopasowana jest do harmonogramu realizacji poszczegblnych projektéw. Budowa
nowych obiektéw odbywa sie w ramach spélek celowych, dla ktérych pozyskiwane jest finansowanie
zewnetrzne. Finansowanle banku ziemi odbywa sie poprzez Srodki whasne, co pozwala szybko podejmowad
decyzje, zwlaszcza w momencie pojawiania sie na rynku atrakcyjnych lokalizacii, co ma kiuczowe znaczenie dla
optacalnosci realizowanych inwestycjl komercyjnych.

Plany inwestycyjne Spoétki dla catej Grupy Kapitatowej przewiduja na najblizsze 3 lata laczne nakiady kapitatowe
na kwote okoto 1,3 mid zt, a zapotrzebowanie na $rodki wilasne ocenia sie na 30% planowanych nakfaddw.
Réznica, tj. ok. 70% nakladéw powinna pochodzi€ ze Zrédet zewnetrznych - gléwnie dlugoterminowych
kredytéw bankowych. Nalezy jednak bra¢ pod uwage fakt, ze realizowane | planowane projekty moga ulegaé
zmianom, wobec czego Zarzad szuka rdwniez innych mozliwosci, w tym wsparcia finansowego u partherdw,
ktdrzy mogliby zagwarantowac odpowiedni kapitat finansowy jako wktad wlasny w zamian za wspdtkontrole nad
danym projektem.

W roku 2011 Rank Progress S.A. | spoiki jej Grupy Kapitalowej z powodzeniem sprzedaty kilka inwestycji, a
sprzedaz Galerii Twierdza w Zamosciu byta jedna z najwiekszych transakcji na rynku nieruchomosci
handlowych w 2011 r. W dniu 8 lutego 2012 r., za cene 37.000.000,00 EUR, zostala sprzedana Galeria Tecza w
Kaliszu. Szczegotly tej transakcji zostaly opisane w raporcie biezgcym nr 3/2012.

W chwili obecnej na wszystkie realizowane inwestycje znajdujace sig w fazie budowy, Rank Progress SA
posiada realne Zzrédia ich finansowania i nie widzi realnego zagrozenia, aby inwestycje te nie moglyby byé
zrealizowane z powodu braku srodkéw pienigznych lub musiataby dokonaé zmiany struktury finansowania
swojej dziatalnosci.

5.10. w przypadku emisji papieréw wartodciowych w okresie objetym raportem - opis wykorzystania
przez Emitenta wplywow z emisji do chwili sporzadzenia sprawozdania z dziatalnoéci.

W okresie objetym sprawozdaniem z dzialalnosci, Emitent nie emitowat zadnych papieréw wartociowych.
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5.11.  objasnienie réznic pomiedzy wynikami finansowymi wykazanymi w raporcie rocznym, a wczeéniej
publikowanymi prognozami wynikéw na dany rok.

Emitent publikowat jedynie prognozy skonsolidowanych wynikdw Grupy Rank Progress. Zostaly one
zweryfikowane przez Emitenta raportem biezacym 42/2011 w dniu 14 listopada 2011 r., a wynik
skonsolidowany wypracowany w roku 2011 zostat wykazany w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za
rok 2011. Réinice pomiedzy skonsolidowanymi wynikami finansowymi wykazanymi w raporcie rocznym, a
wczeséniej publikowanymi prognozami wynikéw na dany rok, szczegotowo zostaty oméwione w punkcie 5.15 w
sprawozdaniu z dziatalnoéci Grupy Kapitatlowej Rank Progress za rok zakoriczony w dniu 31 grudnia 2011.

6. Pozostale informacje
6.1. opis istotnych czynnikdéw ryzyka i zagrozen, z okregleniem, w jakim stopniu Emitent jest na nie
narazony.

Rank Progress S.A. oraz Grupa Kapitatowa Rank Progress prowadzi swojq dziatalno$é w otoczeniu | warunkach,
ktére niosg ze sobg liczne ryzyka. Ryzyka te sg identyfikowane | oceniane w rdZnych obszarach dziatalnosci i
podejmowane sg decyzje zwigzanych z dalszym postepowaniem.

Do istotnych czynnikéw ryzyka i zagroZen, na jakie Emitent jest narazony naleza:
» ryzyko zwigzane z sytuacjg makroekonomiczng i polityczng w Polsce.

Catos¢ przychoddw Spdlki jest zwigzana z dziatalnoscia na rynku krajowym i z tego tez wzgledu jest uzaleZniona
posrednio od czynnikéw zwiazanych 2z ogdlng sytuacja makroekonomiczna Polski, m.in. takich jak poziom
bezrobocia, tempo wzrostu gospodarczego, poziom inflacji. Opisane tendencje maja i bede miaty wplyw na
sytuacje finansowa, Spotki. Niekorzystne zmiany typu pogorszenie stanu polskiej gospodarki, kryzys walutowy
lub zadtuzeniowy, czy kryzys finanséw publicznych, moga mieé negatywny wplyw na sytuacje finansowa, Rank
Progress S.A.

# ryzyko zmian regulacji prawnych.

Zagrozenle moga stanowiC takze zmiany przepiséw prawa lub réine jego interpretacje. Niespéjnoéé, brak
jednolitej interpretacji, czeste nowelizacje to czynniki stanowiace powazne ryzyko w prowadzeniu dziatalnosci
gospodarczej. Prawo polskie znajduje sie obecnie wcigz w okresie dostosowawczym, zwigzanym z
przystapieniem Polski do Unii Europejskiej. Zmiany przepisow prawa z tym zwigzane moga mie¢ wplyw na
otoczenie prawne dzialalnosci gospodarczej, a co za tym idzie takze Spdiki. Wejscie w zycie nowych regulacji
obrotu gospodarczego moze wigzaé sie z problemami interpretacyjnymi, niekonsekwentnym orzecznictwem
sadow, niekorzystnymi interpretacjami przyjmowanymi przez organy administracji publicznej w tym organdw
podatkowych.

6.2. charakterystyke zewnetrznych | wewnetrznych czynnikdw istotnych dla rozwoju przedsiebiorstwa
Emitenta oraz opis perspektyw rozwoju dziatalnosci Emitenta co najmniej do korica roku
obrotowego nastepujacego po roku obrotowym, za ktdry sporzadzono sprawozdanie finansowe
zamieszczone w raporcie rocznym, z uwzglednieniem elementéw strategii rynkowej przez niego
wypracowanej.
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Do najwazniejszych czynnikow zwigzanych z otoczeniem w jakim Emitent prowadzi dziatalnoéé zaliczyé mozna:

» nasilenie konkurencji; stopniowe nasycanie sie rynku komercyjnych nieruchomodci handlowych nasila
walke konkurencyjng pomiedzy firmami z branzy skutkiem czego sg rosnace ceny gruntdéw, malejgce
czynsze najmu i w konsekwencji obnizone rentownosci projektéw inwestycyinych;

» ryzyko kursowe {obowigzywato do czasu wniesienia aportem zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa, o
ktérej to transakcji mowa w punkcie 5.1. powyzej); znaczna cze$¢ przychodéw z najmu byla
denominowana w EURO, co oznaczato, iz wahania kursu EURO mogly mie¢ istotny wptyw na przychody ze
sprzedazy, jak rowniez wyniki jednostki. Aby ograniczy¢ skutki tych zmian, jednostka zawierata
diugoterminowe kredyty inwestycyjne w EURO; w chwili obecnej, po przeniesieniu zorganizowanej czedci
przedsiebiorstwa wraz z korzysciami wynikajacymi z uméw najmu, ryzyko to ogranicza sie gtéwnie do
przysztych przeplywow pienieznych w postaci dywidend lub skali pozyczek jakie Spétka moze uzyskac od
jednostek zaleznych, ktérych przeplywy sa denominowane w EURQ;

» stopy procentowe; Spétka w szerokim zakresie korzysta z zewnetrznych Zrédet finansowania w postaci
kredytéw i obligacji, przez co naraZzona jest na negatywny wplyw wzrostu stép procentowych;

» ryzyko plynnosci; projekty realizowane przez Emitenta wiazg sie z duzym zaangazowaniem kredytowym,
dlatego tez Spétka na biezgco monitoruje stan przepltywdéw pieniginych, tak aby obstuga zobowigzari
kredytowych nie byta w Zadnym moimencie zagrozona;

> problemy finansowe kontrahentéw Spétki, w szczegdlnosci dotyczy to nabywcdw nieruchomosc ktdrymi
handluje jednostka;

» ryzyko zwigzane ze wzrostem kosztéw operacyjnych i innych kosztéw; koszty te moga wzrosnaé przy
rownoczesnym braku odpowiedniego wzrostu przychodéw. W celu ograniczenia ryzyka zwigzanego ze
wzrostem kosztéw finansowania Spotka na biezaco monitoruje sytuacje rynkowa, swoich odbiorcow
produktéw i ustug oraz podejmuje adekwatne dziatania prowadzace do terminowego regulowania swoich
wierzytelnosci. Ryzyko wzrostu Innych kosztéw znajdujacych sie pod kontrolg Spétki w tym ustug
podwykonawcéw jest ograniczane m.in. poprzez stosowanie procedur przetargowych;

» ryzyko zwigzane ze zmiang kosztéw budowy - ryzyko podrednio zwigzane z dziatalnodcl Spoiki; Spotki
zaleine zawierajg i beda zawiera¢ umowy z wykonawcami robot budowlanych na wykonanie projektéw
inwestycyjnych i deweloperskich. Ze wzgledu na m.in. wzrost cen materialéw budowlanych, ich deficyt na
rynku, wzrost cen generalnego wykonawstwa czy zmianeg kursu walut obcych koszty takich projektéw moga
ulega¢ zmianie. W celu ograniczenia ryzyka wzrostu kosztéw budowy Spdtka na biezaco monitoruje
tendencje rynkowe, a podpisywane umowy majg odpowiednio do sytuacji rynkowej dopasowane
parametry, co pozwala na ograniczenie zmiennosci kosztow budowy.

» ryzyko posrednio zwiazane z zaleinoscia Spotki od wykonawcow robdt budowlanych; Spotke realizujac
swoje inwestycje poprzez jednostki celowe powierza ich wykonanie wyspecjalizowanym firmom
budowlanym, Spétka sprawuje biezacy nadzér nad wykonaniem robét budowlanych. Jednakze nie jest w
stanie zapewni¢, ze zakontraktowane prace zostang wykonane przez wykonawcow w sposdb prawidtowy i
zgodny z terminem. OpdZnienia realizacji inwestycji moga, przyczyni¢ sie do wzrostu kosztow ich realizacji.
Polityka stosowana przez Spotke polega na ograniczaniu ryzyk poprzez zawieranie uméw o generalne
wykonawstwo wylacznie z renomowanymi wykonawcami rob6t budowlanych.

» ryzyko zwigzane z mozliwosclg nabycia kolejnych gruntéw; w celu ograniczenia powyzszego ryzyka Spétka
stworzyta bank ziemi pod przyszie projekty inwestycyjne i deweloperskie oraz rozwinela wewnetrzny dziat
ekspansji, zajmujacy sig pozyskiwaniem nieruchomogci. Nie mozna takze wykluczyé, iz w trakcie realizacji

i
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projektu Spétka nie natknie sie na nieprzewidziane czynniki, ktdre moga spowodowaé opdinienie ub
zwigkszyC koszt przygotowania gruntu np. wody gruntowe, niestabilno$é doinych warstw gruntu i zwiazang
z tym konieczno$¢ jego wymiany, uksztattowanie terenu czy znaleziska archeclogiczne.

» ryzyko utraty plynnosci spotek zaleinych; Spotki zalezne stosujg wysokie diwignie finansowe finansujac
swoje projekty inwestycyjne kredytami bankowymi na podstawie zawartych uméw kredytowych
wymagajacych udzielenia poreczen przez spdlke holdingowa tj. Emitenta. W przypadku braku speienia
warunkéw umownych przez spotke zaleing np. w skutek wystapienia m.in. ryzyk oméwionych powyzei,
Emitent moze zosta¢ wezwany do spetnienia zobowigzan wynikajacych z uméw kredytowych.

Wewnetrzne czynniki istotne dla rozwoju Rank Progress S.A.:

» Scidle okreslona strategia rozwoju | kategoria produktowa; Spdtka stara sie wykorzystadé swoje
doswiadczenie na rynku nieruchomosci komercyjnych, a ewentualna dywersyfikacja produktowa musi byé
szczegblnle 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 wiascicielskiej i zarzadzajacej; Spétka zatrudnia wysokiej rangi specjalistow w
zakresle ekspansji, prowadzenia procedur administracyjnych zwigzanych z nieruchomosciami, z zakresu
nadzorowania budéw, pozyskiwania finansowania, komercjalizacji obiektdw i kilku innych. Ich odejscie ze
Spétki moze wiazad sie z tymczasowym negatywnym wplywem na jej dziatalnosé;

» ugruntowana pozycja w braniy, poparta wieloma realizacjami oraz dobra ocena kredytowa, ktorej
nadwatlenie moze negatywnie odbi¢ sie na zaufaniu partneréw biznesowych, instytucji finansowych,

najemcow i inwestorow;

> dobra wspdipraca z silnymi i stabilnymi sieciami detalicznymi; sieci te dajg podstawe do dalszego rozwoju
Spotki. Zaniedbania Spétki w tej wspdipracy mogg spowodowad, e wysokorentowne krotkoterminowe
projekty przestang by¢ realizowane i w konsekwencji Spotka moZze nie pozyskaé¢ odpowiedniego
finansowania koniecznego na projekty inwestycyjne o diugoterminowej charakterystyce.

W najblizszym roku, Spotka jako inwestor zastepczy bedzie nadzorowata budowy obiektéw handlowych
prowadzonych przez jednostki zalezne oraz bedzie wystepowala w roli sponsora zapewniajacego odpowiednie
srodki finansowe konieczne do uzupetnienia wkiadu wlasnego wymaganego przez banki kredytujace budowe
tych obiektéw. Do obiektéw tych nalezy zaliczyé:

Park handlowy w Grudziadzu - termin oddania do uzytkowania IV kw. 2012 r.

Park handlowy w Krosnie — termin oddania do uzytkowania I kw. 2013 r.

Centrum Handlowe w Chojnicach - termin oddania do uzytkowania II kwartat 2013 r.

Park handlowy Opole Turawa - termin oddania do uzytkowania III kwartat 2013 r.

Park handlowy w Skarzysku-Kamiennej - termin oddania do uzytkowania IV kwartat 2013 r.
Galeria handlowa w Pile — termin oddania do uzytkowania III kwartat 2014 r.

Centrum Handlowe w Olsztynie - termin oddania do uzytkowania III/IV kwartat 2014 r.

Centrum Handlowe w Kielcach - termin oddania do uzytkowania IV kwartat 2014 r.

Centrum Handlowe w Duchnowie pod Warszawa — termin oddania do uzytkowania I kwartat 2015 r.
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Galeria Handlowa w Tychach - termin oddania do uzytkowania IV kwartat 2015 r.

Do korica 2012 roku powinno nastapi¢ takze ostateczne skrystalizowanie plandw odnoénie realizacji osiedla
mieszkaniowego pod nazwg Marina Park we Wroclawiu w dzielnicy Popowice.

§,
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6.3. informacje o waZzniejszych osiagnieciach w dziedzinie badan i rozwoju.

Spbtka nie prowadzi ani nie prowadzita w okresie objetym biezgcym sprawozdaniern dziatalnosci w dziedzinie
badati | rozwoju.

6.4. informacje dotyczace zagadniert $Srodowiska naturalnego.

Zgodnie z pofskim prawem, podmioty uzytkujace grunty, na ktérych znajdujq sie substancje niebezpieczne lub
inne zanieczyszczenia, moga zostal zobowigzane do oczyszczenia gruntdw lub zaplaty kar z tytulu ich
zanieczyszczenia lub w inny sposdb zostaé pociagniete do odpowiedzialnosci. Ocena ryzyka powstania roszczen
odszkodowawczych, obowiazku ponoszenia kosztéw rekultywacji i zaplaty kar administracyjnych z tytulu
zanieczyszczenia Srodowiska jest dla Spbtki waznym elementem analizy prawnej i technicznej przeprowadzanej
w ramach procesu pozyskiwania gruntéw pod przyszte inwestycje. Nie mozna jednak wykluczyé mozliwosci, ze
w przysztodci Spdtka bedzie zobowigzana do zaptaty odszkodowar, kar administracyinych czy ponoszenia
kosztow rekultywacji wynikajacych z zanieczyszczenia srodowiska na posiadanych przez Spétke gruntach. Moze
to mie¢ istotny negatywny wplyw na dzialalnosé, sytuacje finansowag lub wyniki Spétki. Spotka przeprowadza
analizy techniczne oraz prawne gruntéw nabywanych pod przyszte projekty inwestycyjne i deweloperskie pod
katem potencjalnych ryzyk zwigzanych z odpowiedzialnoscig z tytutu ochrony Srodowiska.

6.5. informacje dotyczace zatrudnienia;

Przecietne zatrudnienie w spdtce Rank Progress S.A. w roku 2010 i 2011 przedstawialo sie nastepujaco:

rok 2011 rok 2010
| pracownicy  kobiety mezZczyZzni facznie  koblety mezczyinl lacznie
umystowi 41 13 54 26 13 39
fizyczni 1 9 10 4 14 18
42 22 64 30 27 57

6.6. Biegly rewident

6.6.1. dacie zawarcia przez Emitenta umowy, z podmiotem uprawnionym do badania sprawozdarn
finansowych, o dokonanie badania lub przegladu sprawozdania finansowego lub skonsclidowanego
sprawozdania finansowego oraz okresie, na jaki zostata zawarta ta umowa.

W dniv 12 lipca 2011 Zarzad Spbétki Rank Progress S.A. zawart ze spdtkg 4 Audyt Sp. z 0.0. umowe na
badanie jednostkowego sprawozdania finansowego Rank Progress S.A. i skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej Rank Progress sporzadzonych zgodnie z Ustawg o rachunkowosci i
Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezacych |
okresowych przekazywanych przez emitentdw papierdw wartosciowych oraz warunkédw uznawania za
réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem czionkowskim za
okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2011 roku oraz wyrazenia o nim opinii oraz sporzadzenia raportu z
badania. Przedmiotowe prace, zgodnie z umowg mialy zosta¢ wykonane w terminie do 20 marca 2012
roku.

Jednoczednie zawarta umowa zawiera zapis, iz spdtka 4 Audyt Sp. z 0.0. zobowiazuje sie do dokonania
przegladu srédrocznego sprawozdania finansowego Rank Progress S.A. | $rodrocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitalowej Rank Progress sporzadzonego zgodnie z Ustawg o
rachunkowosci | Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informagji
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biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentdw papieréw wartosciowych oraz warunkéw
uznawania za réwnowazne Iinformacji wymaganych przepisami prawa paristwa niebedacego pafistwem
czionkowskim, za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2011 roku i sporzadzenia raportéw z przegladu.
Zgodnie z umowa, przeglad srodrocznego sprawozdania finansowegoe Rank Progress S.A. miat nastgpi¢ do
dnia 31 sierpnia 2011 r., natomiast przeglad skonsolidowanego srodrocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Rank Progress miat nastapi¢ do dnia 20 sierpnia 2011 r.,

Dodatkowo Rank Progress S.A. w dniu 29 grudnia 2011 r. podpisata umowe ze spdtka 4 Audyt Sp. z 0.0. do
zbadania sprawozdania finansowego Spoétki za okres od 1 stycznia 2011 r. do dnia 31 marca 2011 r.
Przedmiotowa umowa zostata zawarta na okres niezbedny do wykonania wskazanych prac.

6.6.2. wynagrodzeniu podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych, wyplaconym lub
naleznym za rok obrotowy:

- badanie rocznego sprawozdania finansowego,

# Audytor zobowigzat sie do zbadania jednostkowego sprawozdania finansowego Rank Progress S.A. za okres
od 1 stycznia do 31 grudnia 2011 roku oraz wyrazenia o nim opinii oraz sporzadzenia raportu z badania za
cene 29 000,00 zt powiekszong o podatek od towardw i ustug.

» Wynagrodzenie za zbadanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Rank
Progress S.A. za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2011 roku oraz wyrazenia o nim opinii oraz
sporzadzenia raportu z badania zostato ustalone na wartos¢ 50 000,00 zt powiekszong o podatek od
towardw i ustug.

- inne ustugi poswiadczajace, w tym przeglad sprawozdania finansowego,
» Za dokonanie przegladu srédrocznego sprawozdania finansowege Rank Progress S.A. sporzadzonego za

okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2011 roku isporzadzenia raportu z przegladu Audytor otrzymat
wynagrodzenie netto w kwocie 18 000,00 zi powiekszone o podatek od towardw i ustug.

» Za dokonanie przegladu skonsoclidowanego Srédrocznege sprawoczdania finansowego Grupy Kapitatowej
Rank Progress S za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2011 roku i sporzadzenia raportu z przegladu
Audytor otrzymat wynagrodzenie netto w kwocie 32 000,00 zt powiekszone o podatek od towardw i ustug.

> Za zbadanie jednostkowego sprawozdania finansowego Rank Progress S.A. od 1 stycznia 2011 r. do dnia
31 marca 2011 r., sporzadzonego na potrzeby planowanej wyplaty zaliczki, Audytor otrzymat
wynagrodzenie w wysokosci 15 000,00 zt powiekszone o podatek od towardw i ustug .

- ustugi doradztwa podatkowego
Nie wystgpity.
- pozostate ustugi

Spotka 4 Audyt Sp. z 0.0. nie wykonywata innych prac na rzecz Emitenta.
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6.6.3. informacje dotyczace podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych dia
poprzedniego roku obrotowego;

Badanie jednostkowego sprawozdania finansowego oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok
2010 zostato przeprowadzone przez podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych HLB Sarnowski &
Wisniewski Sp. z 0.0. z siedziba w Poznaniu.

Informacja o zasadach ladu korporacyjnego

a) Zbidr zasad tadu korporacyjnego, ktéremu podlega Emitent oraz miejsce, gdzie tekst zbioru jest
publicznie dostepny

Emitent podlega zasadom fadu korporacyjnego zawartych w dokumencie ,Dobre Praktyki Spéiek Notowanych
na GPW” przyjetych przez Rade Gieldy w dniu 4 lipca 2007 r. (wraz z poZniejszymi zmianami).

Zbiér zasad ,Dobrych Praktyk Spélek Notowanych w GPW" dostepny jest publicznie pod adresem:
http://www.corp-gov.gpw.pl/assets/libra olish/regulacje/dobre praktyki 19 10 20i1 final.pdf

b) Postanowlenia oraz wyjaénienie przyczyn w zakresie, w jakim Emitent odstapit od postanowier 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, refestrowad
przebieg obrad i upubliczniaé go na swojej stronie internetowej”.

Wyjasnienie:

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

Zasada 1.5

~Spotka powinna posiadaé polityke wynagrodzeni oraz zasady jej ustalania. Polityka wynagrodzeri powinna w
szczegdlnosci okreslaé forme, strukture i poziom wynagrodzerd czionkéw organéw nadzorujgcych |
zarzadzajacych. Przy okreslaniu polityki wynagrodzen czlonkéw organdw nadzorujacych i zarzadzajacych spéiki
powinno mieé zastosowanie zalecenie Komisji Europejskiej z 14 grudnia 2004 roku w sprawie wsplerania
odpowiedniego systemu wynagrodzeri dyrektoréw spélek notowanych na gieidzie (2004/9193/WE) uzupeinione
o zalecenie KE z 30 kwietnia 2009 roku. (2009/385/WE)”.

Wyjasnienie:

Wynagrodzenie zarzadu ustala rada nadzorcza, natomiast wynagrodzenie rady nadzorczej okredla Walne
Zgromadzenie. Wynagrodzenia czlonkdéw organdw Spdiki ustalane sg na podstawie zakresu zadar i
odpowiedzialnosci wynikajacej z petionych funkcji | wynikaja z wielkosci Sp&iki oraz uzyskiwanych wynikéw
ekonomicznych.
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Zasada 1.9

~GPW rekomenduje spétkom publicznym i ich akcjonariuszom, by zapewnialy one zréwnowazony udziat kobiet i
mezczyzn w wykonywaniu funkcji zarzgdu | nadzoru w przedsiebiorstwach, wzmacniajac w ten sposéb
kreatywnosci i innowacyjno$¢ w prowadzonej przez spotki dziatainosci gospodarczej”.

Wyjasnienie:

Spétka nie prowadzi polityki kadrowej opartej na uprzywilejowaniu pici w wykonywaniu funkcji zarzadu |
nadzoru. Decyzja w zakresie obsady organdw Spdélki nalezy do akcjonariuszy i rady nadzorczej Emitenta, ktérzy
dokonujac zmian w skiadzie tych organdw kierujg sie kompetencjami, doswiadczeniem | umiejetnosciami
kandydatéw, nie za$ picig.

Zasada I1.10

~JeZelf spélka wspiera rozne formy ekspresji artystycznej | kulturainej, dzialalnosc¢ sportowa albo dziatalno$é w
zakresle edukacji lub nauki i postrzega swojg aktywnosc w tym zakresie jako element swojej misji biznesowej |
strategii rozwoju, majacy wplyw na innowacyjno$¢ przedsicbiorstwa i jego konkurencyjno$é, dobra praktyka
Jest publikowanie, w sposob przyjety przez spbike, zasad prowadzenia przez nig dziatalnoéci w tym zakresie”.

Wyjasnienie:

Spéitka wspiera incydentalnie dziatalno$¢ w wymienionym zakresie, niemniej jednak nie uznaje, aby stanowita
ona element misji biznesowej | strategii rozwoju majacy wptyw na innowacyjnosé¢ przedsiebiorstwa | jego
konkurencyjnosc.

Zasada I.11

~Przejawem dbafoSci spdiki gietdowej o nalezyta, jakos¢ fadu informacyjnego jest zajmowanie przez nia, w
formie komunikatu zamieszczanego na swaojej stronie internetowej, stanowiska ~ chyba ze spétka uzna inne
dziatanie za bardzief wiasciwe

- w sytuacji, gdy dotyczace spoitki:

- publicznie przekazane informacje sa od poczatku nieprawdziwe, czesciowo nieprawdziwe, albo staly sie takimi
pozZniej,

- publicznie wygloszone opinie sg od poczatku, albo w wyniku péiniejszych okolicznoscl, nieoparte na istotnych
przesiankach o obiektywnym charakterze.

Zasada ta odnosi sie do opinii lub informacji wypowiedzianych publicznle przez przedstawiciell spétki w szerokim
sensie lub przez inng osobe, ktérej wypowiedzi moga mie¢ skutek opiniotwérczy, | niezaleznie od tego, czy te
informacje lub opinie zawierajq sugestie korzystne dia spotki, czy tez sugestie niekorzystne”,

Wyjasnienie:

Rank Progress S.A. uznaje, iz najbardziej wiarygodnym zZrodtem informacji nt Spétki sg przede wszystkim:
strona internetowa www.rankprogress.pl, informacje publikowane za posrednictwem systemu ESPI i EBI,
informacje i artykuty prasowe przygotowane na zlecenie Spéiki oraz informacje udzielane w odpowiedziach na
zapytania inwestorow. Spdlka nie odpowiada za informacje przez nia nieautoryzowane. Jednakie Zarzad
kazdorazowo poddaje publikowane o spdice informacje analizie i w przypadku, gdyby mialy okazaé sie
nieprawdziwe iflub wyrzadzi¢ spdtce lub jej akcjonariuszom istotng szkode, Zarzad nie wyklucza odpowiednigj
reakcji na stronie internetowej. Do chwili obecnej Zarzad nie stwierdzit tego typu koniecznosci.
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Zasada 1.12

~Spétka powinna zapewni¢ akcjonariuszom mozliwos¢ udzialu w walnym zgromadzeniu przy wykorzystaniu
$rodkdw komunikacji elektronicznej, polegajacego na:

1) transmisji obrad z walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym,

2} dwustronnej kemunikacji w czasie rzeczywistym, w ramach ktérej akcjonariusze moga wypowiadad sie
w foku obrad walnego zgromadzenia przebywajac w miejscu innym niz miejsce obrad,

3) wykonywaniu osobiscie lub przez petnomocnika prawa ghosu w toku walnego zgromadzenia”,

Wyjasénienie:

Biorgc pod uwage koniecznosé przeprowadzenia wielu czynnosci techniczno - organizacyjnych i zwiqzane z nimi
koszty i ryzyka oraz mate doswiadczenie rynku w tym zakresie, Spétka nie zdecydowata sie na chwile obecng na
transmisje obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym oraz na zapewnienie akcjonariuszom mozliwosci
udziatu w walnych zgromadzeniach przy wykorzystaniu $rodkéw komunikacjl elektronicznej. W miarg
upowszechniania sig¢ stosowania tego rozwigzania technicznego oraz zapewnienia odpowiedniego
bezpieczenstwa jego stosowania, zarzad Spéiki rozwazy wprowadzenie go w zycie.

Zasada II1.1.2a)

~Spotia prowadzi korporacyjng strone internetowa i zamieszcza na niej oprécz informacji wymaganych przez
przepisy prawa - corocznie, w czwartym kwartale - informacje o udziale kobiet | mezczyzn odpowiednio w
zarzadzie i radzie nadzorczej spotki w okresie ostatnich dwdch lat.”

Wyjasnienie:

Sktad Rady Nadzorczej oraz Zarzadu Emitenta jest na biezaco aktualizowany za posrednictwem raportowania
biezacego oraz strony internetowej www.rankprogress.pl Informacje odnosnie historycznego sktadu organéw
zarzadzajacych i nadzorujacych Emitenta znajduja sie w raportach okresowych Spéiki.

Zasada I1.1.6)

~Spétka prowadzi korporacyjng strone internetowa i zamieszcza na niej oprécz informacji wymaganych przez
przepisy prawa - roczne sprawozdania z dzialainoéci rady nadzorczej, z uwzglednieniem pracy jef komitatow,
wraz z przekazang przez rade nadzorczg ocenq pracy rady nadzorczej oraz systemu kontroli wewnetrznej i
systemu zarzgdzania ryzykiem istotnym dia Spéki”,

Wyjasnienie:

Zasada nie jest stosowana w czeéci dotyczacej sprawozdania z pracy komitetéw oraz oceny systemu kontroli
wewnegtrznej i systemu zarzadzania ryzykiermn istotnym dla Spdtki, bowiem w ramach dzialalnoéci rady
nadzorczej nie istniejg komitety.

Zasada I1.1.7)

~Spéiia prowadzi korporacyjna strone internetowa | zamieszcza na hiej oprocz informacji wymaganych przez
przepisy prawa - pytania akcjonariuszy dotyczace spraw objetych porzadkiem obrad, zadawane przed | w
trakcie walnego zgromadzenia, wraz z odpowiedziami na zadawane pytania”,
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Wyjasnienie:

Zasada ta nie bedzie stosowana, gdyz w opinii Rank Progress $.A. publikacja pytan moglaby naruszyé interesy

akcjonariuszy.
Zasada I1.1.14)

»Spétka prowadzi korporacyjng strone internetowq | zamieszcza na niej oprécz informacji wymaganych przez
przepisy prawa - informacje o tresci obowiazujacej w spéice reguly dotyczacej zmieniania podmiotu
uprawnionego do badania sprawozdart finansowych lub informacje o braku takiej reguly”.

Wyjasnienie:

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

Zasada 11.2

~Spiika zapewnla funkcjonowanie swojef 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 Spdtka speini obowiazki wynikajace z
zasady I1.2, zarzad Spdtki poinformuje o tym rynek poprzez system EBI.

Zasada III.1.1.

~Poza czynnodciami wymienionymi w przepisach prawa rada nadzorcza powinna raz w roku sporzadzac i
przedstawiac walnemu zgromadzeniu zwiezlg ocene sytuacji spéiki, z uwzglednieniem oceny systemu kontroli
wewnetrznej i systemu zarzadzania ryzykiem istotnym dia spéiki”,

Wyjasnienie:

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

Zasada I11.1.1.

~Poza czynnodciami wymaganymi przepisami prawa rada nadzorcza powinna - Raz w roku sporzadzad i
przedstawial zwyczajnemu walnemu zgromadzeniu zwigzla ocene sytuacji spb#ki, z uwzglednieniem oceny
systemu kontroli wewnetrznej i systermu zarzadzania ryzykiem istotnym dia spéiki”,

Wyjasnienie:

Zasada nle jest stosowana w czesci dotyczacej oceny systeméw. Ze wzgledu na brak komitetéw w ramach rady
nadzorczej, ktdrych przedmiotem jest ocena systemu kontroli wewnetrznej i systemu zarzadzania ryzykiem
istotnym dla Spdtki, Rada Nadzorcza nie przedstawia zwyczajnemu walnemu zgromadzeniu oceny tych

systemow.

.
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Zasada III1.1.3.

~Poza czynnosciami wymienionymi w przepisach prawa rada nadzorcza powinna rozpatrywac i opiniowac sprawy
majace by¢ przedmiotem uchwa# wainego zgromadzenia”,

Wyjasnienie;

Regulamin dziatania Rady Nadzorczej nie przewiduje obowiazku opiniowania spraw majacych byé przedmiotem
uchwat Walnego Zgromadzenia.

Zasada II1.3

~CZlonkowle Rady Nadzorczej powinni uczestniczyd w obradach walnege zgromadzenia w skladzie
umoziiwiajacym udzielenie merytorycznej odpowiedzi na pytania zadawane w trakcie walnego zgromadzenia”.

Wyjasnienie:

W opinii Rank Progress S.A. obecnos¢ wszystkich czionkéw Rady Nadzorczej nie jest obligatoryjna poniewaz na
pytania akcjonariuszy w sposGb kompetentny odpowiada kazdy z czlonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej z
osobna. Jednoczeénie Zarzad spotki ofwiadcza, iz w obradach walnego zgromadzenia uczestnicza zawsze
Przewodniczacy lub Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej.

Zasada IIL.B

~W Zzakresie zadari | funkglonowania komitetéw dzialajacych w radzie nadzorczej powinien by¢ stosowany
Zalgcznik I do Zalecenia Komisji Europejskiej z dnia 15 lutego 2005 roku dotyczacego roli dyrektoréw nie
wykonawczych (...)".

Wyjasnienie:

W ramach rady nadzorczej nie funkcjonuja zadne komitety. Przy czym Emitent wskazuje, iz w razie
powigkszania w przysziosci skiadu rady nadzorczej, Emitent bedzie dazyt do utworzenia, w ramach rady
nadzorczej, stosownych komitetow.

Zasada IV.10

~Spoika powinna zapewnic akcjonariuszom mozliwos¢ udzialu w walnym zgromadzeniu przy wykorzystaniu
$rodkdw komunikacji elektronicznej polegajacego na: 1) transmisji obrad walnego zgromadzenia w czasie
rzeczywistym, 2) dwustronnej komunikacji w czasie rzeczywistym, w ramach kidrej akcjonariusze moga
wypowiadal si¢ w toku obrad walnego zgromadzenia przebywajac w miejscu innym niz miejsce obrad i 3)
wykonywaniu osobiscie lub przez peinomocnika prawa glosu w toku walnego zgromadzenia.

Zasada ta powinna by¢ stosowana najpéZniej poczawszy od dnia 1 stycznia 2013 roku.”
Wyjasnienie:

Biorac pod uwage koniecznos¢ przeprowadzenia wielu czynnosci techniczno-organizacyjnych | zwiazane z nimi
koszty i ryzyka oraz male doswiadczenie rynku w tym zakresie, Spéitka nie zdecydowata sie na obecng chwile na
transmisj¢ obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym oraz na zapewnienie akcjonariuszom
mozliwosci udzialu w walnych zgromadzeniach przy wykorzystaniu komunikacji elektronicznej. W miare
upowszechniania si¢ stosowania tego rozwiazania technicznego oraz zapewnienia odpowiedniego
bezpieczeristwa jego stosowania, zarzad Spotki rozwazy wprowadzenie go w Zycie.
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a) opis gtéwnych cech stosowanych w przedsiebiorstwie Emitenta systeméw kontroli wewnetrznej |
zarzadzania ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzadzania sprawozdar finansowych |
skonsolidowanych sprawozdan finansowych.

W Spétce funkcjonuje system kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem, ktéry swoim zasiegiem obejmuje
m.in. nadzér nad skutecznoscig i wiarygodnodcia procesu sporzadzania sprawozdan finansowych. W ramach
tego systemu Spdétka wdrozyle szereg procedur i rozwigzar umozliwiajacych jego sprawne funkcjonowanie:

» wszystkie projekty realizowane sa przez spélki celowe, kitdre sa wyodrebnionymi organizacyjnie |
finansowo podmiotami stuzacymi do realizacji konkretnych inwestycji. Kazdy z takich podmiotéw
dysponuje wtasnym budzetem operacyjnym, ktérego wykonanie jest monitorowane przez Zarzad w
okresach miesiecznych, Zarzad analizuje bietace wyniki w oparciu o stosowane narzedzia
rachunkowosci zarzadczej;

» ujednolicenie zasad polityki rachunkowosci w ramach Grupy, ujednolicenie metod ewidencji ksiegowej
we wszystkich spdtkach zaleznych, co sprzyja szybkiemu i niezaktéconemu otrzymywaniu wybranych
informacii;

» wdrozenie w spolce Rank Progress SA systemu klasy ERP Axapta Dynamics, ktdry umozliwia
elektroniczny obleg faktur, a takze zapewnia szereg narzedzi z modutu raportowania, pozwalajacych na
wieloptaszczyznowe anailizowanie sytuacji finansowej Spotki;

» jasno okreslona struktura firmy obejmujaca dzialy: ekspansji, inwestycji, komercjalizacji | finansowo-
ksiegowy z wyraznie ustalonym zakresem obowiazkdw | kompetencii;

> w ramach dzialu finansowo-ksiegowego istnieje komoérka wyspecjalizowana do przygotowywania
sprawozdan finansowych, w tym przeprowadzania konsolidacji sprawozdan w ramach Grupy. Komérka
ta podlega bezposrednio Dyrektorowi Finansowemu - Cztonkowi Zarzadu. Sprawozdania finansowe sq
kazdorazowo poddawane kontroli, ktdra sprawuje Dyrektor Finansowy;

> stale monitorowanie bieiacego cash-flow oraz jego prognoza na okres 12 miesiecy, ktéra jest
natychmiast aktualizowana w przypadku pojawienia sie zdarzeri lub informacji mogacych mie¢ na niego
istotny wplyw;

»  cyklicznie organizowane zebrania kadry zarzadzajacej wraz z kluczowymi osobami z kadry kierowniczej
w celu oméwienia biezacych inwestycji oraz zidentyfikowania w ich ramach ewentualnych obszar6w
ryzyka, ktdre moga wplynac na opénienia inwestycji i tym samym na wyniki finansowe;

» bezpodrednie zaangaZowanie w sprawy operacyjne Spotki i jednostek Grupy Kapitatowej czionkéw
zarzadu oraz przewodniczacego Rady Nadzorczej;

»  Scisle okreslony podziat obowiazkéw oraz dostepu do najbardziej ptynnych aktywow jednostek z grupy
kapitatowej, w tym do rachunkéw bankowych;

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

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

» proces budZzetowania inwestycji w polaczeniu z procesem prognozowania przysztych przeplywéw na
projekcie umozliwia biezace sledzenie postepu prac nad projektami inwestycyinymi, zapotrzebowaniem
na srodki finansowe | finansowanie zewnetrzne, jego zaawansowaniem i okresleniem wiasciwych
momentéw do rozpoznania ich wartosci godziwych w sprawozdaniach finansowych.
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b) wskazanie akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio lub posrednio znaczne pakiety akcji wraz ze
wskazaniem liczby posiadanych przez te podmioty akcji, ich procentowego udziatu w kapitale
zaktadowym, liczby gloséw z nich wynikajacych i ich procentowego udziatu w ogéinej liczbie gloséw na

walnym zgromadzeniu.

Struktura akcjonariastu na dzieri 31 grudnia 2011 r. orez na dzieh 14 marca 2012 r. przedstawia sie

nastepujaco:
Liczba Wartoéé A : .
Akcjonariusz posiadanych | nominalna L;czz: U:I(:lallt'!:; i Ucllz:; o
kcii akeji (z1) glos pltale glosdw

Andrzej Bartnicki 8 125 480 812 548 16 250 960 21,88% 30,43%
Elsoria Limited 2 135 961 213 596 2 135 961 5,75% 4,00%
Jan Mroczka 8 125 480 812 548 16 250 960 21,88% 30,43%
Clarriford Limited 2 135961 213 596 2135961 5,75% 4,00%
MB Progress Capital Limited* 8 460 219 846 022 8 460 219 22,78% 15,84%
Pozostali 8 161 949 816 195 8 161 949 21,97% 15,25%
Lacznie 37 145 050 3 714 505 37 145 050 100,00%| 100,00%

*) Pan Jan Mroczka, Prezes Zarzadu Rank Progress S.A. oraz pan Andrzej Bartnickl, Przewodniczacy Rady Nadzorczef Rank
Progress S.A., sq jedynymi udzlalowcami | posiadaja po 50% udziatéw w spolce MB Progress Capital Limited.

Pan Jan Mroczka, Prezes Zarzadu Rank Progress S.A. jest wiascicielem 100% udziatéw w spéice Clarriford
Limited, natomiast pan Andrzej Bartnicki jest wtasdcicielem 100% udziatéw w spéice Etsoria Limited. Obie spotki
majg swojg siedzibg w Nikozji na Cyprze i posiadajg odpowiednio po 2 135 961 sztuk akcji, co stanowi 5,75%
udziatu w kapitale zaktadowym i 4% udziatu w glosach na WZA (2 135 961 liczby gloséw).

W stosunku do ostatniego rocznego sprawozdania finansowego przygotowanego na dziefd 31 grudnia 2010r.
liczba akcji bezposrednio posiadanych przez Jana Mroczke i Andrzeja Bartnickiego nie ulegta zmianie i nie
Zmienity sie ich udziaty procentowe w kapitale zakfadowym i liczble gtoséw na WZA.

W stosunku do ostatniego rocznego sprawozdania finansowego przygotowanego na dzied 31 grudnia 2010 r.
zmniejszeniu ulegla liczba akgji posiadanych przez MB Progress Capital Limited. Z pierwotnie posiadanych
12 991 981 sztuk akgji obecnie MB Progress Capital Limited posiada 8 460 219 sztuk akcji, udziat w kapitale
zaktadowym zmniejszyt sie¢ z 34,98% do 22,78%, a udzial w glosach na WZA zmniejszyt sie z 24,33% do
15,84%.

c) wskazanie posiadaczy wszelkich papierow wartosciowych, ktére dajg specjalne uprawnienia kontrolne,
wraz z opisem tych uprawnien.

Kapitat zaktadowy Emitenta dzieli sie na 37.145.050 sztuk akcji, z czego 16.250.960 sztuk stanowig akcje
imienne serii A, ktére sa uprzywilejowane co do glosu na walnym zgromadzeniu akcjonariuszy w stosunku 2:1.
Posiadaczami akcji uprzywilejowanych sa:

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

d) wskazanie wszelkich ograniczern odnosnie do wykonywania prawa glosu, takich jak ograniczenie
wykonywania prawa glosu przez posiadaczy okreslonej czesci lub liczby glosdw, ograniczenia czasowe
dotyczace wykonywania prawa gtosu lub zapisy, zgodnie z ktérymi, przy wspdlpracy spétki, prawa
kapitalowe zwigzane z papierami wartosciowymi sg oddzielone od posiadania papieréw wartosciowych,

Na dzieri ztozenia niniejszego raportu rocznego nie wystepuja jakiekolwiek ograniczenia dotyczace wykonywania

prawa glosu.

b,
Vi
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e) wskazanie wszelkich ograniczelt dotyczacych przenoszenia prawa wilasnosci papleréw wartodciowych
Emitenta.

W chwili obecnej nie ma Zadnych ograniczeri dotyczacych przenoszenia prawa wlasnosci papleréw
wartosciowych Emitenta. Wszystkie opisane w sprawozdaniu Zarzadu za rok 2010 ograniczenia wygasty.

f} opis zasad dotyczacych powolywania i odwolywania osob zarzadzajacych oraz ich uprawnied, w
szczegbinodei prawo do podjecia decyzji o emisji lub wykupie akeji.

Zgodnie ze Statutem, Zarzad spolki Rank Progress S.A. liczy ad 2 do 5 cztonkdw, w tym Prezesa, powolywanych
przez Rade Nadzorcza, bezwzgledng wiekszoscia gloséw. Liczbe cztonkdéw Zarzadu ustala Rada Nadzorcza.
Czlonkowie Zarzadu powolywani sa na wspding 3-letnig kadencje | mogg by¢ powolywani na kolejne kadencje.
Cztonek Zarzadu, ktéry zlozyt rezygnacje jest zobowigzany pisemnie poinformowad o tym Rade Nadzorcza.

Zarzad reprezentuje Spotke w sadzie i poza sadem. Do sktadania o$wiadczen i podpisywania w imieniu Spotki
wymagane jest wspdldzialanie: Prezesa Zarzadu jednoosobowo (samodzielnie), lub dwéch Czlonkéw Zarzadu
facznie lub tez Czionka Zarzadu facznie z prokurentem.

Zarzad jest organem wykonawczym Spotki, kieruje jej biezqca dziatalnoscig i reprezentuje ja na zewnatrz.
Zarzad podejmuje decyzje we wszystkich sprawach Spéfii niezastrzeronych do kompetencjii Walnego
Zgromadzenia | Rady Nadzorczej przepisami prawa, Statutem Spétki lub uchwala Walnego Zgromadzenia.
Szczegdlowe zasady dziatania Zarzadu okreélone sa w Regulaminie Zarzadu, uchwalonym przez Zarzad i
zatwierdzonym przez Rade Nadzorcza.

Zarzad Spotki Rank Progress S.A. nie jest upowazniony do podwyzszania kapitatu w drodze emisji nowych akgcji.
Uprawnienie to przystuguje Walnemu Zgromadzeniu. Nie jest réwniez uprawniony do wyraZania zgody na
emisje przez Spdlke warrantéw subskrypeyjnych, Uprawnienie to przystuguje Radzie Nadzorczej.

Zarzad nie jest upowazniony do podejmowania decyzji o wykupie akcji w celu umorzenia. Nabycie akcji
wiasnych przez Spétke 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 cokaziciela. Akcje na okaziciela nie mogq byé
zamieniane na akcje imienne.

g) opis zasad zmiany statutu lub umowy spétki Emitenta.

Zasady zmiany Statutu Spotki sa 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.

h) spos6b dziatania walnego zgromadzenia i jego zasadnicze uprawnienia oraz opis praw akcjonariuszy i
sposobu ich wykonywania, w szczegblnosci zasady wynikajace z regulaminu walnego zgromadzenia,
jezeli taki regulamin zostat uchwalony, o ile informacje w tym zakresie nie wynikaja wprost z przepiséw

prawa;

Walne Zgromadzenie dziata | obraduje w oparciu o ustawe z dnia 15 wrzesnia 2000 roku Kodeks Spdlek
Handlowych (Dz.U. nr 94, poz. 1037 z pdzn. zmianami), Statut Spétki Rank Progress S.A. z dnia 24 czerwca
2010 roku oraz Regulamin Walnego Zgromadzenia Rank Progress S.A. uchwalony uchwalg nr 2 Walnego
Zgromadzenia z dnia 19 pazdziernika 2007 r.
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Walne Zgromadzenie obraduje jako Zwyczajne Walne Zgromadzenie albo Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie.
Walne Zgromadzenia odbywaja sie w Legnicy lub w Warszawie. Walne Zgromadzenie zwoluje Zarzad lub inne
organy spdkki, ktdre to prawo przyznaja przepisy k.s.h.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie zwolywane jest przez Zarzad i odbywa sie w terminie 6 miesiecy po uplywie
kaZdego roku obrotowego. Rada Nadzorcza moze zwola¢ 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 zwetaniu
Zgromadzenia, jezeli zwolanie go uzna za zasadne.

Akcjonariusze reprezentujacy co najmniej polowe kapitatu zakladowego lub co najmniej potowe ogélnej liczby
glosow moga zwotad Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie. Akcjonariusze wyznaczaja réwniez przewodniczacego
tego Zgromadzenia.

Akcjonariusze reprezentujacy co najmniej jedng dwudziesty kapitatu zaktadowego moga zadaé zwotania
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia i umieszczenia okredlonych spraw w porzadku obrad tego
Zgromadzenia. Zadanie zwolania Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia nalezy zlozy¢ Zarzadowi na piémie
lub w postaci elektronicznej. Jezeli w ciggu dwdch tygodni od dnia przedstawienia Zadanla Zarzadowi
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie nie zostanie zwolane, sad rejestrowy moze upowazni¢ akcjonariuszy
wystepujacych z tym 2zadaniem do zwofania Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia akcjonariuszy
wystepujacych z tym Zadaniem.

Projekty Uchwat proponowanych przez Zarzad, do przyjecia przez Zgromadzenie oraz inne istotne materiaty
powinny by¢ przedstawiane Akcjonariuszom wraz z uzasadnieniem i opinia Rady Nadzorczej przed
Zgromadzeniem na stronie internetowej Spéiki oraz w siedzibie Spdtki, nie pdézniej niz w terminie 26 dni przed
dniem Walnego Zgromadzenia, tak, aby Akcjonariusze mieli mozliwos¢ zapoznania sie z nimi i ich oceny.
Projekty Uchwat zglaszane przez Akcjonariuszy powinny byé niezwlocznie ogtaszane na stronie internetowej
Spétki z podaniem daty ich otrzymania i danymi Akcjonariusza, ktéry dany projekt uchwaty przygotowal, nie
poZniej niz na 18 dni przed wyznaczonym terminem Walnege Zgromadzernia.

Uprawniony do uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu moze uczestniczy¢ w Walnym Zgromadzeniu oraz
wykonywac 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 Papierow
Wartosciowych | wylozona w siedzibie Spdtki przez 3 dnl powszednie przypadajace bezpofrednio przed
odbyciem Walnego Zgromadzenia, w godzinach 9.00-16.00. Akcjonariusz Spotki moze 2gdaé przystania mu listy
uprawnionych do udziatu w Walnym Zgromadzeniu nieodplatnie poczta elektroniczng, podajac adres na ktéry
lista powinna by¢ wystana.

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

Walne Zgromadzenie otwiera Przewodniczacy Rady Nadzorczej lub inny czlonek tej Rady, a w przypadku ich
nieobecnosci czlonek Zarzadu. Otwierajacy Zgromadzenie moZe podejmowad wszelkie decyzje porzadkowe
niezbedne do rozpoczecla obrad. Powinien takize doprowadzi¢ do niezwlocznego wyboru Przewodniczacego
Walnego Zgromadzenia. Kazdy uprawniony do uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu ma prawo kandydowad
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na Przewodniczacego, jak rdwniez zglosic do protokolu kandydata na to stanowisko. Przewodniczacy
niezwiocznie po wyborze, podpisuje liste obecnosci zawierajaca spis Uczestnikéw Zgromadzenia z
wyszczegdlnieniemn akcji, jaka kazdy z nich postada oraz ilosci gloséw im przystugujacych.

Po podpisaniu listy obecnoéci i jej sprawdzeniu Przewodniczacy poddaje pod glosowanie porzadek obrad.
Zgromadzenie moze przyjat proponowany porzadek obrad bez zmian, zmieni¢ kolejnoé¢ spraw objetych
porzadkiem obrad badZ podja¢ uchwate o usunigciu z porzadku obrad poszczegdinych spraw. Powyisze decyzje
mogg, zostad podjete takZze w trakcie Zgromadzenia. Uchwala o skresleniu z porzadku obrad sprawy w nim
umieszczonej moze zapasé jedynie w przypadku, gdy przemawiaja za nig istotne i rzeczowe powody. Wniosek w
takiej sprawie powinien zosta¢ szczegdlnie umotywowany. Zgromadzenie nie moze podjaé 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 0s6b zgtaszajacych sie do dyskusji, udzielajac gtosu w kolejnodci zgtaszajacych sie moéwcéw. Glos mozna
zabiera¢ 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 uzupetnieri
do projektéw uchwat objetych porzadkiem obrad Zgromadzenia oraz prawo do wnoszenia whasnych projektow
uchwat dotyczacych spraw objetych porzadkiem obrad Walnego Zgromadzenia - do czasu zamkniecia dyskusji
nad punktem porzadku obrad obejmujacym projekt uchwaty, ktérej taka propozycja dotyczy. Uchwaly Walnego
Zgromadzenia powinny by¢ formulowane w sposob 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 glosowania i stwierdza, czy uchwata zostala przyjeta.

Po wyczerpaniu porzadku obrad Przewodniczacy zamyka Zgromadzenie. Z tg chwilg przestaje ono funkcjonowaé
jako organ Spolki, zas obecni Uczestnicy Zgromadzenia nie mogg waznie podejmowac uchwat.

i) skiad osobowy i zmiany, ktére w nim zaszly w ciggu ostatniego roku obrotowego oraz opis dziatania
organdéw zarzadzajacych, nadzorujgcych lub administrujacych Emitenta oraz ich komitetow,

W calym 2011 roku, ani do dnia sporzadzenia sprawozdania z dziatalno$ci Rank Progress S.A. skiad osobowy
Zarzadu spdtki Rank Progress S.A. nie ulegt zmianie | wykonywat swoje funkcje w nastepujacym skiadzie:

» Jan Mroczka ~ Prezes Zarzadu
» Dariusz Domszy - Wiceprezes Zarzadu
» Mariusz Kaczmarek — Cztonek Zarzadu

Zgodnie z uchwaty Rady Nadzorczej 2/05/2010 z dnia 31 maja 2010 r. nowa kadencja Zarzadu Spolki
rozpoczeta sie w dniu 7 czerwca 2010 r i trwa do dnia zatwierdzenia sprawozdania finansowego Spdiki za rok
2012,

Zarzad Spdiki dziala na podstawie: przepiséw kodeksu spétek handlowych, Statutu Spétki, uchwat Walnego
Zgromadzenia, uchwat Rady Nadzorczej. Natomiast szczeg&lowe zasady dziatania Zarzadu okresla regulamin
Zarzadu, uchwalony przez Zarzad i zaakceptowany przez Rade Nadzorczg.

Zgodnie ze Statutem spdtki Rank Progress S.A. Zarzad moze liczy¢ od 2 do 5 czionkéw, w tym Prezesa,
powolywanych przez Rade Nadzorcza bezwzgledna wiekszoscia gloséw na wspdlng 3-letniq kadencje.
Czionkowie Zarzadu moga by¢ powolywani na kolejne kadencje.

|
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Cztonkowie Zarzadu moga byc¢ zatrudniani przez Spétke na podstawie umowy o prace lub mogg zawieraé ze
Spétka umowy inne niz umowy o prace, a dotyczace dwiadczonych przez nich ustug. W kazdym przypadku
zatrudnienie nastepuje na podstawie uchwaty Rady Nadzorczej, ktéra jednoczesnie okresla wynagrodzenie
danego czionka Zarzadu.

Zarzad jest organem zarzadzajaco-wykonawczym Spotki, prowadzi sprawy Spotki oraz kieruje catoksztattem jej
dziatalnofci, zarzadza przedsiebiorstwem prowadzonym przez Spditke oraz reprezentuje ja na zewnatrz. Prawo
do reprezentacji rozciaga sig na wszystkie sprawy sadowe i pozasadowe, z wyjatkiem tych, ktére na mocy
przepiséw szczegdinych zostaty zastrze?one do wylacznej kompetencii innych organéw Spotki.

Do praw i obowiazkdw Zarzadu nalezy w szczegdlnosci:

» ustalanie terminu, porzadku obrad i zwolywanie Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy;

» skladanie Walnemu Zgromadzeniu wnioskéw, wraz z opinig Rady Nadzorczej, w sprawach objetych
porzadkiem jego obrad;

» przedstawianie organom nadzorczym sprawozdania finansowego i pisemnego sprawozdania Zarzadu z
dziatalnoéci w okresie obrachunkowym oraz wniosku w sprawie podziatu zysku lub pokrycia strat;

» uchwalanie Regulaminu Organizacyinego Spétki oraz innych aktow wewnetrznych Spéiki regulujacych tok
pracy przedsiebiorstwa Spdlki, o ile uprawnienia te nie przystuguja innym organom Spétki;

» opracowywanie i uchwalanie plandw rocznych, wieloletnich i strategicznych Spéiki;

» przygotowywanie raz na kwartat Planu Inwestycyjnego;

» wystawianie petnomocnictw i prokury;

» ustalanie terminéw wyplat dywidendy i ich ogtaszanie;

» wystepowanie do Rady Nadzorczej z wnioskiem o zwolanie jej posiedzenia;

» wystepowanie do Rady Nadzorczej z wnioskami o zatwierdzenie: Regulaminu Zarzadu, Regulaminu

Organizacyijnego Spdtki, plandw rocznych, wieloletnich i strategicznych Spotki.

Kazdy czlonek zarzadu ma prawo i obowigzek prowadzenia bez uprzedniej uchwaty Zarzadu spraw, ktére nie
przekraczajg zakresu zwyklych czynnosci Spolki | pozostaja w granicach kompetengji przyznanych danemu
czlonkowi Zarzadu.

Posiedzenia Zarzadu odbywaja sie w terminach uzaleznionych od biezacych potrzeb. Posiedzenia zwyczajowo
odbywaja sig w siedzibie Spétki, jednak z waznego powodu posiedzenie moze odby¢ sie w innym miejscu kraju.
Posiedzenie Zarzadu zwoluje Prezes Zarzadu albo zastepujacy go czionek Zarzadu z wiasnej inicjatywy albo na
pisemne zadanie choéby jednego czionka Zarzadu lub Przewodniczacege Rady Nadzorczej.

W catym 2011 roku, ani do dnia sporzadzenia sprawozdania z dziatalnosci Rank Progress S.A. sklad osobowy
Rady Nadzorczej spétki Rank Progress S.A. nie ulegh zmianie i dziatata ona w nastepujacym skitadzie:

Andrzej Bartnicki — Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Jakub Gérski - Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
Pawel Puterko - Czlonek Rady Nadzorczej
tukasz Kurdys — Czlonek Rady Nadzorczej
Piotr Kowalski - Cztonek Rady Nadzorczej

YV V. ¥V VvV V¥V

Obecna kadencja wszystkich cztonkéw Rady Nadzorczej koriczy sie 9 listopada 2012 roku.

Zgodnie ze Statutem Spodtki Rada Nadzorcza skiada sie z 5 do 9 czionkdw, w tym Przewodniczacego |
Wiceprzewodniczacego. Czlonkéw Rad Nadzorczych powoluje Walne Zgromadzenie na wspding trzyletnia

Ia
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kadencje. Rada Nadzorcza na swym pierwszym posiedzeniu wybiera Przewodniczacego | Wiceprzewodniczacego
Rady Nadzorczej, chyba Zze uczyni to Walne Zgromadzenie w uchwale powoluigcej cztonkdw Rady Nadzorczej.
Czlonkowie Rady Nadzorczej moga by¢ powolywani na kolejne kadencje.

Rada Nadzorcza sprawuje staty nadzér nad dziatalnosciq Spotki we wszystkich dziedzinach jej dziatalnosci. Rada
dziata na podstawie Kodeksu spétek handlowych, innych obowigzujacych przepisow, Statutu Spétki Rank
Progress S.A. oraz Regulaminu Rady Nadzorczej Rank Progress S.A.

Rada Nadzorcza podejmuje decyzje w formie uchwat na posiedzeniach zwolywanych przez Przewodniczacego
Rady Nadzorczej albo, w razie niemoznosci zwolania posiedzenia przez Przewodniczacego, przez
Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej. Uprawniony zwoluje posiedzenie Rady Nadzorczej z whasnej inicjatywy
lub w terminie dwéch tygodni od dnia otrzymania wniosku Zarzadu lub czionka Rady Nadzorczej. Posiedzenia
Rady Nadzorczej odbywaja sie w miare potrzeb, nie rzadziej jednak niz raz w miesigcu. Kazdy czionek Rady
Nadzorczej ma prawo i obowiazek uczestniczenia w jej posiedzeniach. Na posiedzenia Rady Nadzorczej moga
by¢ zapraszani czionkowie Zarzadu, z wylaczeniem posiedzeri bezpodrednio dotyczacych tych czlonkow
Zarzadu, w szczegdlnosdi ich odwolania, odpowiedzialnoscl i ustalenia wynagrodzenia. Uchwaty Rady Nadzorczej
moga byC powzigte jesli na posiedzeniu jest obecna co najmniej polowa jej czionkdéw. Uchwaly Rady zapadaja
bezwzgledna wiekszoscig gloséw, a w przypadku réwnosci rozstrzyga glos Przewodniczacego Rady Nadzorczej.

Do kompetencji Rady Nadzorczej nalezy w szczegdinosci:

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

reprezentowanie Spdtki w umowach i sporach z cztonkami Zarzadu;

wyrazanie zgody na zawarcie umowy powodujacych przyjecie przez Spétke zobowiazan przekraczajacych
kwote 5.000.000 z;

wyrazanie zgody na nabycie lub zbycie skfadnikow majatku trwalego o wartosci powyzej 5.000.000 zi;
wyznaczanie oraz zmiana bieglych rewidentéw badajacych sprawozdania finansowe Spoki

wyrazanie zgody na nabycie akcji wiasnych przez Spotke w celu umorzenia;

wyrazanie zgody na zawarcie przez czitonka Zarzadu jakiejkolwiek umowy lub uzyskanie jakiegokolwiek
swiadczenia od Spdkki lub podmiotu powigzanego ze Spotka;

wyrazanie zgody na zawarcie przez Spotke istotnej umowy z podmiotem powigzanym ze Spéika, czlonkiem

¥

Y ¥V Y v

v

Rady Nadzorczej albo Zarzadu oraz podmiotami z nimi powigzanymi;

v

wyrazanie zgodny na powotanie przez Zarzad prokurenta;

ustalanie wysokosci wynagrodzenia cztonkdéw Zarzadu;

wyrazanie zgody na zatrudnianie osob sprawujacych funkcji kierownicze;
wyrazanie zgody na wyemitowanie przez Spote warrantéw subskrypcyjnych.

v ¥V Y

W celu wykonania powyzszych czynnosci Rada Nadzorcza moze badaé wszystkie dokumenty, zadaé od Zarzadu
i pracownikéw Spdtki sprawozdan | wyjasnierl oraz dokonywaé rewlzji majatku Spotki.

Wynagrodzenie czionkéw Rady Nadzorczej ustala Walne Zgromadzenie. Kazdy czlonek Rady Nadzorczej moze
by¢ odwolany przez uptywem kadendji przez Walne Zgromadzenie.

Rada Nadzorcza nie powotata dotychczas zadnych komitetéw ze swojego skiadu.
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6.7. Informacje o posiadanych przez Spétke oddziatach (zaktadach}.
Spétka nie posiadata oddziatow (zaktadow) w okresie objetym sprawozdaniem finansowym.

6.8. Opis zdarze istotnie wplywajacych na dzialalno$é Emitenta jakie nastapity w roku obrotowym, a
takze po jego zakonczeniu, do dnia zatwierdzenia sprawozdania finansowego.

Wszystkie zdarzenia, ktore byly zdarzeniami istotnymi dla dziatalnodci Emitenta zostaty opisane w punkcie 5.1. |
5.4. przedmioctowego sprawozdania. Ponadto po zakorficzeniu okresu bilansowego do dnia przekazania
sprawozdania z dziatalnosci Rank Progress S.A. nastapilty nastepujace zdarzenia, ktére zostaly uznane za
zdarzenia majace wplyw na dziatalnos$¢ Emitenta jest zawarcie w dniu 8 lutego 2012 r. umowy sprzedazy
nieruchomosci nalezacej do spdlki posrednio zaleznej Progress X Sp. z 0.0. - Centrum Handlowego Galeria
Tecza w Kaliszu o powierzchni najmu wynoszacej 16.100 m2. Wartoéé¢ przedmiotowej transakcji v(rynios&a
37.000.000,00 EURO. . Emitent udzielit gwarancji wykonania okreslonych zobowigzarh umownych przez
sprzedajacego na rzecz kupujacego nieruchomo$¢ na okres 2 lat od daty transakcji do wysokosci ceny
sprzedazy. Jednoczednie dzieki tej transakcji Emitent pozyskal znaczne $rodki na wyptate planowanej zaliczki na
wyplate dywidendy oraz finansowanie nowych projektdw inwestycyjnych. Spétka Progress X Sp. z 0.0. jest w
100% zalezna od E.F. Progress I Sp. z 0.0. bedaca jednostky zalezng od Emitenta.

6.9. Wskazniki finansowe.

Zarzad Spétki Rank Progress na biezaco analizuje i aktualizuje strukture finansowania, tak aby zapewnié
optymainy i bezpieczny model wykorzystywania zasohdw finansowych. Emitent nie ma zadnych probleméw z
biezacym regulowaniem zobowiazafi, a tym samym jest wiarygodnym partnerem biznesowym.

Spétka umiejetnie wykorzystuje Zrodla zewnetrzne do wspdifinansowania inwestycji. Do tego celu wykorzystuje
zaréwno kredyty inwestycyine, jak i emisje obligacji. Kazda inwestycja prowadzona jest w ramach spoiki
celowej, tak aby zachowa¢ przejrzystos¢ inwestycjl.

W 2011 roku dziatalnosC¢ operacyjna spdiki charakteryzowala sie wysoka rentownosicia na wszystkich
poziomach. Zysk na dzialalnosci operacyjnej znaczaco wzrést nie tylko na skutek aktualizacji wartosci
nieruchomodci, ale rowniez w wyniku konsekwentnego zwiekszania skali dziatalnosci | wzrostu przychodéw ze
sprzedazy. WskaZzniki ROE | ROA znajduja sie na bardzo wysokich poziomach.

Wskazniki rentownosci:

WskaZnik Opis 2011 2010
Rentownos¢ .
Zusk . . .
operacyina ysk na dziatalnoS$ci operacyjnej 109,1% (12,0%)
. Przychody ze sprzedazy
sprzedazy
Rentownosé netto Zysk netto
sprzedazy Przychody ze sprzedaZy 77,2% 14,4%
E: ;'ttg‘;vem?:s:a m Zysk netto 19,6% 3,3%
i W y —— o
Kapital wta g i
(ROE) pitat whasny
Rentownos¢ na Zysk netto
aktywach (ROA) Suma aktywOw 7,4% 0,9%
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Spoétka nie ma kiopotéw z biezacym regulowaniem zobowigzan, czego odzwierciedleniem sg wskaZniki pfynnosci
utrzymujace sie na wysokim, bezpiecznym poziomie. WskaZnik plynnoéci szybkiej wzrést, gidwnie na skutek
zmniejszenia poziomu zapasdéw w stosunku do roku poprzedniego.

WskaZniki plynnosci:

Wskaznik Opis 2011 2010
Wskaznik ptynnosci Aktywa obrotowe 3.4 34
biezace] Zobowigzania krétkoterminowe ! !
Wskaznik ptynnosci Aktywa obrotowe — Zapasy 10 N
szybkiej Zobowiazania krétkoterminowe ! !

Wskazniki zadluzenia systematycznie spadaja od kilku lat | obecnie znajduja sie na bezpiecznych poziomach.
Réwnoczednie Spotka utrzymuje bezpieczng strukturg zobowigzan, ze znaczacym udziatem zobowigzan
diugoterminowych w stosunku do krétkoterminowych.

WskaZniki zadtuzenia:

Wskaznik Opis 2011 2010
Wskaznik Zobowigzania ogdétem 06 0.6
zadiuzenla ogbtem Suma aktywéw ! !
:okr*yyd: Ia;aktytv::: Kapital wiasny 0.6 =
rwatych kapitatem P e I k
wiasnym Aktywa trwate
Struktura Zobowiazania dtugoterminowe 6.3 &
zadtuZenia Zobowigzania krétkoterminowe ! ’

6.10. Informacje o instrumentach finansowych.

W ramach posiadanych instrumentéw finansowych, jednostka jest narazona na nastepujace ryzyka:

» zmiany cen - gtéwnie w zakresie nabywanych ustug budowlanych oraz nieruchomosci (gtdwnie
gruntdw), ktére sa konsekwencjg znacznego popytu wewnetrznego i rosnacej konkurencji na rynku
ustug i produktéw oferowanych przez Spotke, jak | w zakresie sprzedawanych wykonanych obiektéw i
gruntéw handlowych, gdzie cena sprzedaty moZe byé uzaleiniona od spelnienia okreélonych
warunkdw, w tym otrzymania stosownych decyzji administracyjnych, zawarcia innych uméw oraz
efektéw komercjalizacji sprzedawanych obiektow;

» kredytowe - gléwnie w zakresie niewyplacalnosci nabywcoéw nieruchomodci oraz najemcow

nieruchomosci posiadanych przez Spotke.

zakiécenia przeptywow Srodkéw pienieznych oraz utrata ptynnosci finansowej - gléwnie bedace

v

skutkiem powyZej omdwionych ryzyk oraz potencjalnej nieterminowej realizacii zamierzen
inwestycyjnych i handlowych, w tym wykonania obiektow inwestycyinych bedacych przedmiotem
sprzedazy, wykonania obiektéw inwestycyjnych bedacych przedmiotem najmu, zalamaniem cen
nieruchomesci oraz brak pozyskania jak i koszt finansowania zewnetrznego na finansowanie procesdw
budowlanych, gtéwnie pochodzacych z sektora bankowego;
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» niewypeinienia warunkéw umdw kredytowych skutkujace maozliwoscia wypowiedzenia umow
kredytowych przez banki - gldwnie bedgcych skutkiem spadajacych cen nieruchomosdci oraz ich
wartoscl godziwej, wzrostu stép dyskontowych, niekorzystnej relacji zlotéwki do innych walut;

» nieodnowienia uméw kredytowych na kolejne okresy przez banki — gtéwnie na skutek ryzyk
omdwionych w poprzednim punkcie, pogorszenia pltynnosci Spétki, niewypetnienia warunkéw uméw
kredytowych, braku mozliwosdci przedstawienia dodatkowych zabezpieczeri;

Spdtka nie zawiera transakcji, ktére wymagalyby zastosowania rachunkowosci zabezpieczen jak | nie dokonuje
zabezpieczenn obecnych jak i przysztych transakcji za pomocg pochodnych instrumentdw finansowych.
Wyjatkiem byto zawarcie w latach ubiegtych, zgodnie z wymogami umowy kredytowej, kontraktu terminowego
na sprzedaz EURO w celu zabezpieczenia zamiany kredytu inwestycyjnego ze ziotowki na EURO w momencie
zakoficzenia budowy Galerii Plastéw, ktérego realizacja nastapita w pierwszej polowie 2009 r.

Spbotka w szerokim zakresie korzysta z finansowania zewnegtrznego © zmiennym oprocentowaniu w celu
finansowania poszczegdlnych przedsiewzie¢, w tym od jednostek powigzanych, jak | korzysta z mozliwosci
finansowania swoich produktéw poprzez przysziego nabywce produktu w celu ograniczenia zaangazowania
srodkéw wiasnych jak | osiggniecia wymiernych korzysd z zastosowania dZwigni finansowej.

Zewnetrzne finansowanie pochodzi gidwnie ze wspdlpracujacych bankdw i jego oprocentowanie jest oparte w
wigckszodci 0 zmienng stope procentowa WIBOR 1M lub EURIBOR 1M w zaleznosci od rodzaju waluty kredytu.
Celem Spdtki jest zaspokojenie zobowiazan wynikajacych z kredytu jak i ograniczenie ryzyka wynikajacego ze
zmiennego kursu ziotdwki wobec EURO, w ktérym denominowane sg niektdre przychody Spétki. Ryzyko stop
procentowych jest na biezaco monitorowane.

Pod koniec 2010 roku, Spétka wyemitowala dtuzne instrumenty finansowe w postaci obligacji o zmiennym
oprocentowaniu na okaziciela jako alternatywne zrddio finansowania dziatalno$ci inwestycyinej Spotki.

Klientami Spétki sa w wigkszosci renomowane firmy, w tym firmy posiadajace wieloletnie doswiadczenie w
branzy handlowej na rynku polskim i zagranicznym. Deodatkowo, w celu ograniczenia ryzyka kredytowego,
Spdika stosuje na szeroka skale instrumenty zabezpieczajace np. w postaci zadatkéw, gwarancji bankowych jak
i depozytéw gwarancyinych.

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

Na biezaco monitorowane sa przeplywy finansowe, W celu zabezpieczenia $rodkéw pienieznych na planowane
inwestycje i wydatki, Spétka projektuje swoje przyszie przeptywy finansowe w celu okreélenia zapotrzebowania
na srodki pleniezne w danym momencie | ich zabezpieczenie. Polityka zarzadzania przeplywami pienieznymi
obeimuje m. in. wykorzystywanie zewnetrznych zrodet finansowania w postaci kredytéw krétkoterminowych orz
pozyczek jaki i sterowanle terminami poszczegdlnych transakcji zakupu | sprzedazy nieruchomoéci.
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6.11.  Aktuaina i przewidywana sytuacja finansowa Emitenta

Ponizej przedstawiono wybrane dane finansowe pochodzace ze sprawozdania finansowego Spdlki
charakteryzujace sytuacje majatkows i finansowg jednostki.

2011 2010| Zmiana Zmlana
Pozycja sprawozdania finansowego tys zi tys z{l tys zt %
Przychody ze sprzedazy 59 572 37 614 21 958 58%
Koszt sprzedanych produktdw, towardw i materiatow 23 380 10 595 12 785 121%
Zysk brutto ze sprzedazy 36 192 27 019 9173 34%
Koszty ogdine Zarzadu 16 356 13 150 3 208 24%,
Zysk na sprzedazy 19 836 13 869 5 967 43%
Pozostate przychody operacyjne 65 610| 9 484 56 126 592%
Pozostale koszty operacyine 20 466 27 849 -7 383 -27%
Zysk na dzialalnodci operacyjnej 64 980 -4 495 69 475 -——-
Przychody flnansowe 10 669 27 144 -16 475 -61%
Koszty finansowe 56 B&8 15 932 40 936 257%
Zysk brutto 18 781 6 717 12 064 180%
Zysk netto 45 979] 5 399| 40 580 752%

Przychody ze sprzedazy ulegly znacznemu zwigkszeniu w stosunku do roku 2010, gtéwnie na skutek transakcji
sprzedazy nieruchomosci w Swidnicy oraz Opolu-Malince za taczng kwote 17,6 min PLN. Ponad 7 min z Spétka
pozyskata réwniez z tytulu doradztwa w zakresie sprzedazy nieruchomoéci, a 5,7 min zt z tytutu wynagrodzeri
za udzielone poreczenia i gwarancje.

Koszt sprzedanych produktow, towardéw | materiatébw zwickszyt sie proporcjonalnie szybciej, z uwagi, iz
transakcja sprzedazy gruntow w $wldnicy do spétki zaleznej odbyla sie na minimalnej marzy.

W zwiazku z dalsza ekspansjg Grupy Kapitatowej, koszty ogdlnego zarzadu ulegly zwiekszeniu w stosunku do
roku 2010 o 24 %. Jest to podyktowane kosztami zwigzanymi z zatrudnieniem dodatkowej kadry i zakupu
dodatkowych ustug zwiazanych z ogdinym funkcjonowaniem jednostki oraz Grupy Kapitatowej. Koszty te majq
swoje odzwierciedlenie w przychodach z tytulu sprzedanych ustug.

Pozostale przychody operacyjne znaczaco wzrosty o niemal 600% | osiagnety warto$é¢ 65,6 min zt. Wzrost ten
wynikat z aktualizacji wartosci godziwej Galerii Piastéw w Legnicy o kwote 43,8 min zt, ktéra to aktualizacja
wynikala gtéwnie ze wzrostu kursu EURO wg ktdrego wyceniana jest nieruchomoéé oraz przyijecia stopy
dyskontowej nizszej niz poprzednio do jednej z nieruchomosci w ramach Galerii Piastéw oraz przejecia
nieruchomosci we Wroclawiu w postepowaniu upadio$ciowym spdtki Jogra 2 Sp. z 0.0. co wplynelo na wzrost
przychoddw o 20,5 min zt.

Pozostate koszty operacyjne spadly 0 27% do kwoty 20,5 min zi. Spadek ten wynikat ze zmniejszenia ujemnych
odpisdw aktualizujacych nieruchomosciz 20,9 min zt do 6,9 min zt. Znaczaco wzrosly odpisy aktualizujace
naleznosci z 1,6 min zt do 8,1 min z. Wplyw na to miato utworzenie odpisu w wysokofci 7,0 min z
aktualizujacego naleznos¢ za przewlaszczong, przez Miaste Katowice czes¢ gruntu przy ul. Qlimpijskiej.

Przychody finansowe w 2011 roku spadly 0 61% do kwoty 10,7 min zt. Bylo to spowodowane faktem, iz w 2010
roku Emitent ctrzymat dywidende od spétk! zaleznej E.F. Progress V Sp. z o.0. w kwocie 20 min zi. W roku 2011
roku efektu dywidendy juz nie byto. Najwiekszy udziat w przychodach finansowych miata transakcja sprzedazy
udziatow w spdice Progress VI Sp. z o.0. do IKEA Property Poland Sp. z 0.0., ktéra umozliwita rozpoznanie
zysku w kwocie 9,5 min zt.
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Koszty finansowe w roku 2011 wzrosty o 257% do kwoty 56,9 min zt. Na koszty finansowe skiadaty sie odsetki
od kredytéw w kwocie 7,2 min 2, odsetki od obligaciji w kwocie 10,0 min zt oraz od pozyczek w kwocie 7,0 min
zt. W 2011 roku Emitent rozpoznat rowniez koszt odpisu aktualizacyjnego udzialy w spéice E.F. Progress II Sp. z
0.0. w kwocie 10,0 min zt. W kosztach finansowych roku 2011 ujeto réwniez 19,5 min ujemnych réznic

kursowych.

2011 2010 zmiana I zmilana
Pozycja sprawozdania finansowego tys zi tys zi tys = Y
Rzeczowe aktywa trwate | wnip 4 797 3 998| 799 20%
Inwestycie dlugeterminowe 437 906 421 556 16 350 4%
Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 10 664| 10 385 279 3%
Aktywa obrotowe 171 185 165 589 5 596 3%
Kapital wiasny 251 924 216 603 35321 16%
Rezerwy 3 003 29 975 -26 972 -90%
Zobowlazania diugoterminowe 318 022 306 304] 11 718 4%
zobowigzania krétkoterminowe i RMB 51 603] 48 647 2 956 6%
Suma bilansowa 624 552 601 528 23 024 4%

Najwieksza pozycje w strukturze aktywow stanowily inwestycje diugoterminowe, ktérych udziat w aktywach
ogdlem utrzymat sie w roku 2011 na poziomie 70%, podobnie jak w roku 20i0. W wartosciach bezwzglednych
inwestycje diugoterminowe wzrosty o 16,3 min zi, czyli 0 4%. HNajwieksza pozycie w inwestycjach
dhugoterminowych stanowity udzialy w jednostkach zaleznych w wysokosci 377,4 min zt oraz udzielone pozyczki
na faczng kwote 38,8 min zi.

Na dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe skladajg sie gléwnie aktywa na podatek odroczony. Nie
wykazujg one tendencji do istotnych zmian.

Na aktywa obrotowe skiadaja sie w duzej mierze zapasy towardw, produktéw | materiatéw, naleznoéci
krotkoterminowe oraz $rodki pieniezne. Na koniec roku Spétka zgromadzita 16,0 min 2zt na rachunkach
biezacych i depozytowych. Zapasy spadly w stosunku do roku 2010 o kwote 4,8 min zt podczas, gdy saldo
naleznosci krétkoterminowych wzrosto o 17,4 min zt do poziomu 32,1 min zt, z czego 8,8 min zi stanowig,
nalezno$ci od jednostek powigzanych. Wzrost naleznosci byt spowodowany przede wszystkim sprzedaza
nieruchomosci gruntowej w Opolu-Malince do MB Progress 1 Sp. z 0.0. w kwocie 9,5 min zt brutto oraz
naleznoscia od Miasta Katowice za przewlaszczenie gruntu w kwocie 4,5 min zi.

Kapitat wlasny zwiekszyt sie w 2011 roku o 35 min zt, co bylo wynikiem zysku netto w kwocie 46 min zt oraz
wyplacie dywidendy dla akcjonariuszy o wartosci 11 min zi.

Znaczacy spadek rezerw na podatek odroczony o 90% jest wynikiem dokonanego aportu zorganizowanej czesci
przedsiebiorstwa w postaci Galerii Piastéw w Legnicy do spétki Progress XII Sp. z 0.0.

Warto$¢ zobowigzari diugoterminowych wzrosta o 4% do kwoty 318,7 min zi. Dominujacym skiadnikiem
zobowigzan diugoterminowych byly pozyczki otrzymane od jednostek powigzanych, ktére wynosity 217,7 min
zt, istotng wartos¢ stanowlty takze wyemitowane obligacje o wartosci 98,6 min zt. Na koniec roku 2011 Emitent
nie posiadat natomiast zadnych zobowiazan diugoterminowych z tytutu kredytéw,

Wartos¢ zobowiqzan krotkoterminowych wzrosta o 6%, do kwoty 51,6 min zi. Dominujacym skladnikiem
zohowiazan krétkoterminowych sg pozyczki otrzymane od jednostek powiazanych w kwocie 25,9 min zt oraz
zaciagniete krétkoterminowe kredyty obrotowe w kwocie 17,1 min zi.
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Wybrane wskazniki charakteryzujace stan majatkowy oraz dziatalno$¢ jednostki w roku 2011 i 2010 ;

Wybrane wskazZnikl 2011 2010]
Zyskowno$¢ sprzedazy 33% 37%
Zyskownosé netto 77% 14%
Rentownosé kapitalu wlasnego 22% 3%
Stopa zadiuzenla 60% 64%
Plynno$é¢ biezaca 3,4 3,4

W roku 2011 znaczaco wzrosty przychody ze sprzedazy, ale mimo to udato sie utrzymad zyskowno$¢ sprzedazy
na wysokim poziomie. Wskazniki takie udato sie osiagnaé pomimo panujacego w dalszym ciagu w branzy
spowolnienia, wynikajacego z wyhamowania ekspansji sieci detalicznych. Wprawdzie wskaZnik zyskownoSci
sprzedazy nieco sie obnizyt, ale bylo to wynikiem sprzedazy gruntéw w Swidnicy do spéiki zaleznej na
niewielkiej marky.

Dzigki zyskom osiggnigtym w wyniku przeszacowania nieruchomosci inwestycyinych do ich wartosci godziwej,
zyskownos$¢ netto wzrosta do rekordowego poziomu 77% w roku 2011. Przyczynita sie do tego réwniez
transakcja sprzedazy udziatdw w spotce Progress VI Sp. z 0.0. do IKEA Property Poland Sp. z o.0.

Spotka osiagnela w roku 2011 rentownos¢ kapitatu wtasnego ROE na poziomie 22%, co bylo znaczaca poprawa
w stosunku do stabego wskainika ROE w roku 2010. Stopa zadluzenia ulegta poprawie | w roku 2011
zmniejszyta sie o do 60%.

Plynnos$¢ biezaca utrzymata sle roku 2011 na bezpiecznym wysokim poziomie, analogicznie jak miato to miejsce
w roku 2010.

W przysztodci Spolka planuje, ze inwestycje mieszkaniowe moga sta¢ sie w najblizszych latach jednym z jej
gtownym przedmiotow dziatalnodci, poniewaz na gruncie we Wroclawiu, ktéry Spétka posiada i moze przejaé,
mozna zrealizowaé ok. 3 tys. mieszkari. Wartosé catego projektu mieszkaniowego moze przekroczye 1 mid zi, a
okres jego realizacji moze potrwac od 5 do 7 lat. Spolka ma nadzieje, ze w przysziosci do dalszej wspdtpracy w
zakresie realizacji obiektéw handlowych oraz innych projektéw inwestycyjnych uda sie jej pozyskaé klientéw
istniejacych jak i nowych, dzigki czemu Spélka bedzie mogla zapewni¢ dodatkowe $rodki na zabezpieczenie
reruchomosci i jako wkiad wiasny w planowanych inwestycjach w centra i galerie handlowe, ktére Grupa
Kapitatowa zatrzyma we wilasnym portfelu. Dodatkowo, Spotka w przysztym roku przede skupi sie na
nadzorowaniu inwestycji prowadzonych przez spolki celowe | bedzie Im $wiadczyta ustugi zastepstwa
inwestorskiego, komercjalizacji oraz inne ustugi doradcze.

6.12. Wskazanie postgpowar toczacych sie przed sadem, organem wiasciwym dla postepowania

arbitrazowego lub organem administracji publicznej, z uwzglednieniem informacji w zakresie:

a) postepowania dotyczacego zobowiazan albo wierzytelnosci Emitenta lub jednostki od niege zaleznej,
ktérych wartoé¢ stanowi co najmniej 10 % kapitatdw wilasnych Emitenta, z okreéleniem: przedmiotu
postepowania, wartosci przedmiotu sporu, daty wszczecia postepowania, stron wszczetego postepowania
oraz stanowlska Emitenta,

b) dwu lub wiecej postepowan dotyczacych zobowigzah oraz wierzytelnosci, ktérych laczna wartosé
stanowi odpowiednio co najmniej 10 % kapitatdw wiasnych Emitenta, z okredleniem tacznej wartosci
postepowan odrebnie w grupie zobowiazad oraz wierzytelnosci wraz ze stanowiskiem Emitenta w tej
sprawie oraz, w odniesieniu do najwiekszych postepowari w grupie zobowigzar i grupie wierzytelnosci -
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ze wskazaniem ich przedmiotu, wartosci przedmiotu sporu, daty wszczecia postepowania oraz stron
wszczetego postepowania

W zakresie postepowan dotyczacych zobowiazan lub wierzytelnosci Emitenta lub jednostki od niego zaleznej,
ktérych wartost¢ odrebnie lub tgcznie wynosi co najmniej 10% kapitatdw wilasnych Emitenta, na dzieri
sporzgdzenia niniejszego sprawozdania toczyly sie@ nastepujgce sprawy, ktére wprawdzie co do meritum nie
dotyczyly majatku Emitenta, jednak negatywny ich skutek moze narazi¢ Emitenta na straty przewyzszajace
10% wartosci kapitaidw wiasnych. Postepowania te zostaty oméwione ponizej.

Spér ze spbitka Rathburn Holdings B.V.

Dnia 30 maja 2007 roku jednostka dominujaca sprzedata posiadane udziaty w spéice Jogra 2 Sp. z 0.0. spbice
prawa holenderskiego Rathburn Heldings B.V. kaczna cena nabycia ustatona zostala na kwote 81 556 tys. PLN,
z czego zaplata kwoty 64 802 tys. PLN byta uzalezniona od uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla nieruchomosci sprzedanych w ramach spétki Jogra 2 Sp. z 0.0., ktéry bylby zgodny umowa,
zawarty z Rathburn Holdings B.V. Wierzytelnos¢ zostata zabezpieczona hipoteka na nieruchomosci nalezacej do
Jogra 2 Sp. z 0.0.

Postanowieniem z dnia 25 maja 2010 r. zostala ogloszona upadioéé z mozliwoscig zawarcia ukladu spétki Jogra
2 Sp. z 0.0. (sprawa toczy sie przed Sad Rejonowy dla Wroctawia — Fabrycznej, VIII Wydziat Gospodarczy dla
spraw Upadiosciowych i Naprawczych, sygn. akt VIII GUp 20/10). W toku tego postepowania w dniu 2 sierpnia
2010 r. Rank Progress S.A. zglosia wierzytelno$¢ w kwocie 64.802.000,00 zt z tytulu ptatnosci drugiej transzy
ceny wynikajacej z umowy z dnia 30 maja 2007 r.

W/w wierzytelnos¢ zostala uznana zardwno przez Sad, jak | przez nadzbrce sqdowego oraz przez upadiego, w
Zwigzku z czym zostata ujeta na liscie wierzytelnosci, ktéra to lista jest juz prawomocna.

W dniu 15 lutego 2011 r., w ramach postepowania upadlosciowego, odbylo sie Zgromadzenie Wierzycieli, na
ktérym to Zgromadzeniv doszio do przeglosowania ukladu. Na mocy tegoz ukladu Rank Progress miat
otrzymac, w terminie ok. 3 miesiecy od dnia uprawomocnienia sie postanowienia o zatwierdzeniu ukfadu, 30%
nieruchomosci wniesionej wczesniej do Jogra 2 Sp. z 0.0. {0 wartosci ok. 21 min zi), a Bank Zachodni WBK S.A.
70%.

Zarzad szacowat, ze warto$€ rynkowa udziatlu w nieruchomosci, ktory jednostka dominujaca miataby otrzymad
po zatwierdzeniu uktadu wynosit ok. 21 min zt. Udziat ten na dzieri 31 grudnia 2010 roku byt traktowany jako
aktywo warunkowe w sprawozdaniu finansowym, a pierwotna wierzytelnod¢, z racji istotnej watpliwosci co do
jej otrzymania, w wysokoséci 64 802 tys. PLN wobec Rathburn Holdings B.V. nigdy nie zostata ujeta w
sprawozdaniu finansowym.

W dniu 29 marca 2011 r. uprawomocnito si¢ postanowienie Sadu Rejonowego we Wroclawiu, VIII Wydziat
Gospodarczy w sprawie zatwierdzenia ukladu z wierzycielami w postepowaniu upadtosciowym spdtki Jogra 2 sp.
z 0. 0. w upadiosci z siedziba we Wroclawiu. Zgodnie z postanowieniami zawartego ukiadu jednostka
dominujgca stata si¢ uzytkownikiem wieczystym (w udziale wynoszacym 3/10) nieruchomosci polozonych we
Wroctawiu o facznym obszarze 5,8371 ha,

Powyzsza nieruchomos$¢ zostata przejeta w zamian za wierzytelnosé przystugujaca jednostce dominujacej wobec
diuznika rzeczowego - Jogra 2 Sp. z 0.0. w upadiodci. Kwota, za ktoéra nastgpito przejecie nieruchomosci
wyniosta 19 430 tys. z, tj. 29,98 % {acznej sumy wierzytelnosci przystugujacej jednostce dominujacej, zas
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pozostata czes¢ wierzytelnoéci wobec dluznika rzeczowego zostata umorzona zgodnie z ww. ukladem. W
konsekwencji, wartos¢ ww. udzialu w prawach do Nieruchomosci zostala ujeta przez jednostke dominujaca jako
przychéd w dniv 27 maja 2011 roku, w ktérym podpisano umowe przeniesienia praw do nieruchomosci |
tytulem wykonania ukiadu w postepowaniu upadios$ciowym z Jogra 2 Sp. z 0. 0.

Jednoczesnie po przejeciu Nieruchomoscl jednostka dominujaca zostata zobowigzana do zaplaty na rzecz
wierzycieli z innych grup kwoty w maksymalnej wysokosci 1.492 tys. zt, ktdre to kwoty nalezne byly tym
wierzycielom zgodnie z zawartym ukladem. W dniu 19 grudnia 2011 zostato catkowicie uregulowane
zobowiazanie na rzecz wierzycieli z innych grup, a Sad wydat juz postanowienie o zakoriczeniu postepowania.

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 Spéiki dominujgcej decyzja
o ustaleniu warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku handlowo-ustugowo-
rozrywkowego Centrum Handlowe Galeria Tecza w Kaliszu. Decyzje te zaskarzyt do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Kaliszu Waldemar Wigcek. W wyniku odwolania w dniu 17 kwietnia 2008 r. SKO w Kaliszu
zaskarzong decyzje utrzymalo w mocy. W/w decyzje SKO zaskarzyt do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Poznaniu Waldemar Wigcek oraz wnidst o uchylenie decyzji SKO, jak i poprzedzajacej jej decyzji prezydenta
miasta i 0 przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania. W dniu 24 czerwca 2009 r. Wojewddzki Sad
Administracyjny w Poznaniu uchylit zaskarzona decyzje SKO oraz poprzedzajacq ja decyzje prezydenta miasta.
Spotka dominujaca nie zgodzita sie ze stanowiskiem WSA w Poznaniu i w dniu 22 sierpnia 2009 r. ziozyta do
Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie skarge kasacyjng od wyroku WSA w Poznaniu. Skarga
kasacyjna zostala przyjeta i przestana wraz z aktami do NSA. W skardze kasacyjnej Spédtka dominujaca wniosta
o uchylenie w calosci zaskarzonego wyroku WSA w Poznaniu i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
WSA w Poznaniu, wzglednie o uchylenie w catosci zaskarzonego wyroku WSA w Poznaniu i rozpoznanie skargi
kasacyjnej. Skarga kasacyjna Rank Progress S.A. zostala zarejestrowana w NSA pod sygn. akt II OSK 1828/09,
a na rozprawie w dniu 4 listopada 2011 r. NSA zawiesit postepowanie w sprawie.

Postepowania ws. decyzji o pozwoleniu na budowe Centrum Handlowego Galeria Tecza w Kallszu

W dniu 29 kwietnia 2009 r. wydana zostata przez Prezydenta Miasta Kalisza na rzecz Rank Progress S.A.
decyzja © 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. W/w decyzie Wojewody Wielkopolskiego zaskarzyt do Wojewddzkiego
Sadu Administracyinego (WSA) w Poznaniu Waldemar Wiagcek oraz wnidst o uchylenie decyzji Wojewody, jak i
poprzedzajacej jej decyzji prezydenta miasta oraz o przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania. Ponadto
skarzacy wniést o wstrzymanie wykonania zaskarzonej decyzji. Emitent nie zgodzit sie ze stanowiskiem
skarzacego, a w zwigzku z tym w toku postepowania dormagat sie oddalenia skargi Waldemara Wiacka oraz
oddalenia wniosku o wstrzymanie zaskarzonej decyzji. Postepowanie incydentalne dot. wstrzymania wykonania
zaskarzonej decyzji zostato juz prawomocnie zakoriczone sukcesem Rank Progress S.A., albowiem WSA
uzaleZznit wstrzymanie zaskarzonej decyzjl od wplacenia przez skariacego kaucji w wysokosci 2.818.061,34 =zt
na zabezpleczenie roszczen inwestora z powodu wstrzymania wykonania decyzji, czego skarzacy nie uczynit.
Sprawa jest zarejestrowana pod sygn. akt IV S.A. 728/09 i na mocy postanowienia WSA postepowanie w

sprawie jest zawieszone.

Na gruncie przepisdow z zakresu prawa budowlanego i kodeksu postepowania administracyjnego inwestor mégt
bez przeszkdd realizowac przedmiotowq inwestycje, ktérej budowa byla prowadzona wpierw przez spotke
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zalezng E.F. Progress I Sp. z 0.0. a nastepnie, po wniesieniu aportem przedsieblorstwa - przez spétke poérednio
zaleznga Progress X Sp. z 0.0. Budowa zakoriczyta sie paZdzierniku 2011, a otwarcie galerii handlowej w Kaliszu
nastapito w tym samym miesigcu. Nieruchomosé zostata sprzedana w lutym 2012 r. o czym Emitent informowat

w raporcie biezacym 03/2012,

Dartdsz Domszy Mariusz Kaczmarek
Wiceprezes Zarzadu Czionek Zarzadu

Legnica, dnia 14 marca 2012 r.
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