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1. Informacje ogolne

Grupa Kapitatowa Rank Progress (,Grupa”, ,Grupa Kapitatowa”) skifada sie z jednostki dominujacej
Rank Progress S.A. i jej spotek zaleznych.

Rank Progress S.A. (dalej: ,Emitent”, ,Spoétka”, ,jednostka/podmiot dominujacy”) to firma
inwestycyjno-deweloperska z siedzibg w Legnicy, dziatajaca na polskim rynku nieruchomosci.
Spotka powstata w wyniku podjetej uchwaty wspodlnikéw spotki Bartnicki, Mroczka E.F. RANK
PROGRESS Spoétka jawna w dniu 1 pazdziernika 2007 r. poprzez przeksztatcenie ze spotki jawnej w
spotke akcyjng. Spoétka akcyjna zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sadowym dnia 10
pazdziernika 2007 roku. Siedziba Spétki znajduje sie w Legnicy (59-220), przy ulicy Ztotoryjskiej
63. Spotka prowadzi dziatalnos¢ w formie spotki akcyjnej zarejestrowanej w Polsce i aktualnie
wpisanej do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy we Wroctawiu pod
numerem KRS 0000290520.

Na dzien 31 grudnia 2012 r. oraz na dzien przekazania raportu Rank Progress S.A. nie jest
jednostka zalezng od innej jednostki, jest jednostka dominujaca najwyzszego szczebla Grupy.

Czas trwania jednostki dominujacej oraz jednostek wchodzacych w sktad Grupy jest nieoznaczony,
za wyjatkiem spotki HIT Zarzad Majatkiem Polska Legnica 1 Sp. z o.0. w likwidacji oraz spotki E.F.
Progress IV Sp. z 0. o. Dnia 30 wrzesnia 2010 r. Sad wiasciwy odrzucit zazalenie spoétki zaleznej
E.F. Progress IV Sp. z 0. o. 0 ogloszeniu upadio$ci z mozliwoscig uktadu. W opinii Zarzadu
zagrozenie kontynuacji dziatalnosci jednostki zaleznej E.F. Progress IV Sp. z 0. o. jest aktualne.

Emitent specjalizuje sie w przygotowaniu i realizacji projektow obejmujacych pozyskiwanie
atrakcyjnie zlokalizowanych gruntdw, a nastepnie w ich zabudowie obiektami handlowymi z
przeznaczeniem na wynajem lub sprzedaz. Rank Progress tworzy Grupe Kapitatowg obejmujaca
spotki celowe, poprzez ktore realizowane sg poszczegoélne projekty. Istotnym atutem Grupy
Kapitatowej Rank Progress jest rdznorodnos$¢ posiadanych terenéw, na ktore skiadajq sie
atrakcyjnie zlokalizowane grunty w obszarze catego kraju.

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

Podstawowym przedmiotem dziatania jednostki dominujacej jest:

» rozbidrka i burzenie obiektéw budowlanych,

> wykonywanie rob6t ogélnobudowlanych,

> wykonywanie pozostatych robét budowlanych wykonczeniowych,
> wynajem nieruchomosci na wtasny rachunek,

» zagospodarowanie i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek.

Grupa Kapitatowa koncentruje swojg obecng i przysztg dziatalno$¢ na realizowaniu pieciu kategorii
projektow z zakresu rynku nieruchomosci:

wielkopowierzchniowe centra handlowo-ustugowe,

$srédmiejskie galerie handlowe,

obiekty o funkcji mieszanej tj. mieszkaniowo-ustugowo-biurowej,

wysoko rentowne krétkoterminowe projekty inwestycyjne;

budowa mini centréw handlowych.

VVVVY

Od dnia 16 listopada 2012 r. Grupa Kapitatowa Rank Progress, poprzez zakup udziatdw w spotce
Rank Recycling Energy i podpisanie w styczniu 2013 r. umowy joint venture z Waste to Energy
Canada Inc. rozszerzyta swojq dziatalno$¢ o mozliwos¢ inwestowania w projekty z zakresu ochrony
$rodowiska i pozyskiwania nowych technologii ze szczegdlnym uwzglednieniem termicznego
przeksztatcenia odpaddéw. Dziatalno$¢ ta bedzie prowadzona ostatecznie przez podmiot, ktéry
bedzie wspotkontrolowany przez Grupe Kapitatowa.

Osobami posiadajacymi kontrole nad Emitentem oraz cata Grupg Kapitatowg, poprzez posiadanie
wiekszosci akcji oraz gtoséw na Walnym Zgromadzeniu (bezposrednio i posrednio), sg Jan Mroczka
petnigcy funkcje Prezesa Zarzadu Emitenta, oraz Andrzej Bartnicki petnigcy funkcje
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Przewodniczacego Rady Nadzorczej Emitenta. Liczba akcji oraz procentowy udziat w gtosach na
Walnym Zgromadzeniu Spotki zostaty przedstawione dalszej czesci niniejszego sprawozdania.

Kolejnym istotnym akcjonariuszem spoétki Rank Progress S.A. jest Noble Funds Towarzystwo
Funduszy Inwestycyjnych S.A. taczna liczba akcji Spoétki bedacych w posiadaniu funduszy
zarzadzanych przez Noble Funds i gtoséw z tych akcji wynosi wg. najlepszej wiedzy Spotki
2.932.434. Procentowy udziat w kapitale zaktadowym Spétki wynosi obecnie 7,89%, natomiast w
ogodlnej liczbie gtoséw 5,49%.

Akcjonariat na dzien 31 grudnia 2012 r. oraz na dzien przekazania niniejszego raportu przedstawia
sie nastepujaco:

2,84%

p / H Jan Mroczka
i Clarriford Limited (Cypr)
30,42% H Andrzej Bartnicki

H Elsoria Trading Limited (Cypr)

| 7,89% N

\ M MB Progress Capital Limited (Cypr)
1 Noble Funds TFI S.A.

2,84%  wPozostali

W roku 2010 Rank Progress S.A. pozytywnie przeszta postepowanie przed KNF i zadebiutowata na
Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie. Pierwsze notowania PDA miato miejsce w dniu 8
lipca 2010 r. Spotka pozyskata netto 47,5 min zt na dalsze inwestycje.

W trudnym nie tylko dla rynku deweloperskiego roku 2012 kurs akcji Rank Progress S.A. na
warszawskim parkiecie w poréwnaniu do catego warszawskiego indeksu gietdowego spétek z
sektora deweloperskiego wykazywat wieksze wzrosty niz kurs WIG-u spoétek deweloperskich.

Wartos¢ jednej akcji spétki Rank Progress S.A. w ciggu catego roku wzrosta o 22,85% z poziomu
8,97 zt do 11,02 zt, natomiast caty WIG deweloperski wzrést o 8,41% od poczatku roku.

Ponizsze wykresy przedstawiajg ksztaltowanie sie procentowych zmian zarédwno WIGuU
deweloperzy, jak i akcji Rank Progress S.A. w catym roku 2012.
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2. Wybrane dane finansowe

w tys. PLN w tys. EUR
Wybrane skonsolidowane dane finansowe 01.01.2012 - | 01.01.2011- | 01.01.2012- | 01.01.2011 -
31.12.2012 31.12.2011 31.12.2012 31.12.2011
Przychody ze sprzedazy 36 370 168 584 8714 41 077
Zysk na sprzedazy (8 564) 32971 (2 052) 8034
Zysk na dziatalnos$ci operacyjnej 14 236 156 491 3411 38130
Zysk brutto 14 402 111 846 3451 27 252
Zysk netto 24 369 151 687 5839 36 960
Przeptywy pieniezne z dziatalnos$ci operacyjne;j 25724 (95 972) 6 164 (23 384)
Przeptywy pieniezne z dziatalno$ci inwestycyjnej 54 829 166 880 13 137 40 662
Przeptywy pieniezne z dziatalnos$ci finansowe;j (97 797) (71 227) (23 432) (17 355)
Przeptywy pienigzne razem (17 244) (319) (4132) (78)
31.12.2012 01.01.2011 31.12.2012 01.01.2011

Nieruchomosci inwestycyjne 627 341 521 220 153 452 118 009
Aktywa razem 864 170 967 556 211 382 219 063
Zobowigzania dtugoterminowe 260 002 369 111 63 598 83570
Zobowigzania krétkoterminowe 143 517 111 807 35105 25314
Kapitat wiasny 460 651 486 638 112 678 110 179
Kapitat zakladowy 3718 3715 910 841
Liczba akcji 37 183 550 37 145 050 37 183 550 37 145 050

Przeliczenia na euro dokonano na podstawie nastepujacych zasad:

> Pozycje bilansowe wg sredniego kursu NBP obowigzujacego na dzien bilansowy tj. na dzien 31
grudnia 2012 r. kurs 1 EUR = 4,0882 PLN, a na 31 grudnia 2011 r. kurs 1 EUR = 4,4168 PLN.

> Pozycje rachunku zyskow i strat oraz sprawozdania z przeptywow pienieznych wg sredniego
kursu stanowigcego $rednig arytmetyczng $rednich kurséw ogtaszanych przez NBP na koniec
kazdego miesigca kalendarzowego danego okresu tj. za okres 1 stycznia 2012 r. do 31 grudnia
2012 r. kurs 1 EUR = 4,1736 PLN, a za okres 1 stycznia 2011 r. do 31 grudnia 2011 r. kurs 1

EUR = 4,1041 PLN.

3. Roczne sprawozdanie finansowe

Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Rank Progress za rok obrotowy
zakonczony dnia 31 grudnia 2012 r. zostato zaprezentowane jako odrebny dokument stanowigcy

czes$c¢ raportu rocznego.

4. Charakterystyka Grupy Kapitalowej Emitenta

Podstawowa charakterystyka Grupy Kapitatowej Emitenta i jej dziatalnosci zostata opisana w
punkcie 1 niniejszego sprawozdania z dziatalnosci.
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Na dzien 31 grudnia 2012 r. schemat Grupy Kapitatowej Emitenta przedstawiat sie nastepujaco:

RANK PROGRESS S.A.

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

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

E.F. Progress Ill Sp. z 0.0.
99,93% udziatéw; 0,07% udziatow
posiada Progress X Sp. z 0.0.

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

Progress X Sp. z 0.0.
100% udziatéw

Rank Miiller Jelenia Géra Sp. z 0.0.
100% udziatow

Progress IX Sp. z 0.0.
100% udziatow

E.F. Progress V Sp. z 0.0.
98,78% udziatéw; 1,22% udziatow
posiada Progress X Sp. z 0.0.

E.F. Progress VI Sp. z 0.0. 41,45%
udziatéw; 51,55% udziatéw posiada
Progress X Sp.z 0.0.

E.F. Progress VIl Sp. z 0.0. 99,78%
udziatéw; 0,22% udziatéw posiada
Progress X Sp.z 0.0.

E.F. Progress Xl Sp. z 0.0.
(dawniej Rank-Pellene Sp. z 0.0.)
100% udziatow

Progress Il Sp. z 0.0.
100% udziatéw

Progress XI Sp. z 0.0.
100% udziatéw

Progress 1l Sp. z 0.0.
100% udziatéw

Progress XVII Sp. z 0.0.
50% udziatow

K.J. Investment S. Kullar i
Wspélnicy Sp. j.
50% praw i obowigzkéw

50% udziatéw

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

E.F. Progress XI Sp. z 0.0. (dawniej
Garissa Investments)
100% udziatow

HIT Zarzad Majatkiem Polska
Legnica 1 Sp. z 0.0. w likwidacji
100% udziatow

Rank Prosper Skarzysko Kamienna
Sp.zo.0.
100% udziatéw

Colin Holdings Limited
100% udziatow

Rank Recycling Energy Sp. z 0.0.
100% udziatow

Progress IV Sp. z 0.0.
100% udziatow

Progress XIl Sp. z 0.0.
100% udziatéw

Progress XX Sp. z 0.0.
100% udziatow

NCT Inwestycje Swigtokrzyskie |
Sp.zo.0.
50% udziatéw

Progress Xl Sp. z 0.0.
100% udziatow

Gemar Umech Sp. z 0.0.
100% udziatéw

Progress VIl Sp. z 0.0.
100% udziatow

Progress VIl Sp. z 0.0.
100% udziatow

Progress XIV Sp. z 0.0.
100% udziatéw

Progress XVISp.zo.0.
100% udziatéw

Progress XVIII Sp. z o0.0.
100% udziatéw

Progress XIX Sp.zo0.0.
100% udziatéw

Progress XXI Sp.zo.0.
100% udziatéw

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

Progress XIX Sp. z 0.0. spétka
komandytowo-akcyjna 99,9%
akeji, 0,1% akcji Progress XI X

Rank Recycling Dtugoszyn Sp. z
o.0.
100% udziatéw

Progress XXI11Sp.zo.0.
100% udziatéw

Progress XXIV Sp.zo.0.
100% udziatow

E.F. Progress XI Sp. z 0.0. spétka
komandytowo-akcyjna 99,9%
akcji, 0,1% akji E.F. Progress XI Sp.
z0.0.

Progress XIV Sp. z 0.0. spétka
komandytowo-akcyjna 99,95%
akcji, 0,05 % akcji Progress XIV
Sp.zo.0.

Progress XV Sp. z 0.0. spétka
komandytowo-akcyjna 99,9%
akgji, 0,1% akji Progress XV
Sp.zo0.0.

Progress XVIII Sp. z 0.0. spétka

komandytowo-akcyjna 99,9%

akcji, 0,1% akcji Progress XVl
Sp.zo.0.

Progress XV Sp. z 0.0.
100% udziatow

Progress XXI Sp. z 0.0. Grudzigdz
SKA
99,9 % akcji, 0,1% akcji Progress
XXISp.zo.0

Progress XIV Sp. z 0.0. Galeria SKA
99,9 % akji, 0,1% akcji Progress
XIVSp.zo0.0

Progress XIV Sp. z 0.0. Chojnice SKA
(dawniej E.F. Progress VIl Sp.z 0. 0.)

99,9 % akji, 0,1% akcji Progress XIV Sp.

z0.0.

Progress XIV Sp. z 0.0. Miejsce Piastowe
SKA (dawniej E.F. Progress IX Sp.z 0. 0.)
99,91 % akji, 0,01% akcji Progress XIV Sp. z

0.0.

Progress V Sp. z 0.0.
99,9% udziatéw, 0,1% udziatéw
ProgressXIV Sp. z 0. o.
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4.1. Opis organizacji Grupy Kapitatowej Emitenta wraz ze wskazaniem jednostek
podlegajacych konsolidacji oraz opis zmian w organizacji Grupy Kapitatowej Emitenta
wraz z podaniem ich przyczyn

W sktad Grupy, oprécz jednostki dominujacej, w kolejnych latach objetych skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym wchodzity nastepujgce spotki zalezne:

Lp. Nazwa jednostki Siedziba Udziat Udziat
Grupy w Grupy w 2011
1 E.F. ProgressI Sp.zo.o. Legnica 100% 100%
2 E.F. Progress II Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%
3 E.F. Progress III Sp. z o.0. Legnica 100% 100%
4 E.F. Progress V Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%
5 E.F. Progress VI Sp. z o.0. Legnica 100% 100%
6 E.F. Progress VII Sp. z o.0. Legnica 100% 100%
S Rt e
Progress XIV Sp. z 0. 0. Miejsce .
8  piastowe S.K.A. (dawniej E.F. Progress Legnica 100% 100%
IX Sp. z0.0.)
9 E.F. Progress X Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%
10 E.F. Progress XI Sp. z 0. 0. (dawniej Legnica 100% 100%
Garissa Sp. z 0. 0.)
11 E.F. Progress XII Sp. z 0.0. (dawniej Legnica 100% 50%
Rank-Pellene Sp. z 0.0.)
12 Progress II Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%
13 Progress III Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%
14 Progress IV Sp. z o.0. Legnica 100% 100%
15 Progress V Sp. z o.0. Legnica 100% 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 Sp. 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 o.0. Legnica 100% 100%
23 Progress XIV Sp. z o.0. Legnica 100% 100%
24 Progress XV Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%
25 Progress XVI Sp. z o0.0. Legnica 100% 100%
26 Progress XVII Sp. z o.0. Legnica 50% 50%
27 Progress XVIII Sp. z o.0. Legnica 100% 100%
28 Progress XIX Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%
29 Progress XX Sp. z 0.0. Legnica 100% 100%
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30 Progress XXI Sp. z 0.0. Legnica 100% -
31 Progress XXII Sp. z o.0. Legnica 100% -
32 Progress XXIII Sp. z 0.0. Legnica 100% -
33 Progress XXIV Sp. z 0.0. Legnica 100% -
34 HIT Zarzad Majatkiem Polska Legnica 1 Legnica 100% 100%
Sp. z 0.0. w likwidacji
35 KMM Sp. z 0. 0. w likwidacji Legnica - 100%
36 Rank Muller Jelenia Goéra Sp. z o.0. Legnica 100 % 100%
37 Rank Prosper Skarzysko Kamienna Sp. z Legnica 100% 100%
0.0.
38 Colin Holdings Ltd. Cypr 100% 100%
39 NCT Inwestycje Swietokrzyskie I Sp. z Legnica 50% 50%
0. 0.
40 Gemar Umech Sp. z 0. o. Legnica 100% -
41 Rank Recycling Energy Sp. Z o.0. Legnica 100% -
42 Rank Recycling Dtugoszyn Sp. z 0. o. Legnica 100% -
43 E.F. Progress XI Sp. z 0. 0. - S.K.A. Legnica 100% -
44  Progress XIV Sp. z 0. 0. - S.K.A. Legnica 100% -
45 Progress XV Sp. z 0. 0. - S.K.A. Legnica 100% -
46 Progress XVIII Sp. z 0. 0. - S.K.A. Legnica 100% -
47 Progress XIX Sp. z 0. 0. - S.K.A. Legnica 100% -
48 Progress XIV Sp. z 0. 0. Galeria S.K.A. Legnica 100% -
49 Zrzggess XIV Sp. z 0. 0. Grudziadz Legnica 100% _

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci spotek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej jest
budowa i wynajem nieruchomosci oraz handel nieruchomosciami. Jedynie spoétki Rank Recycling
Energy Sp. z 0. 0. oraz Rank Recycling Dtugoszyn Sp. z 0. 0. zajmujq sie projektami z zakresu
rozwoju zaktaddéw utylizacji odpadéw komunalnych.

Wszystkie sprawozdania finansowe spétek, z wyjatkiem sprawozdania E.F. Progress XII Sp. z o. o.
(w zakresie sprawozdania z catkowitych dochodow oraz sprawozdania z przeptywow pienigznych do
dnia 25 lipca 2012 r.), NCT Inwestycje Swietokrzyskie I Sp. z 0. 0. oraz Progress XVII Sp. z o. o.
zostaty skonsolidowane metoda petna.

Ze wzgledu na nabycie jednostki wspétkontrolowanej w trzecim kwartale 2012 r. sprawozdanie
z sytuacji finansowej oraz sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym spétki E.F. Progress XII
Sp. z 0. 0. zostato skonsolidowane metodq petng, jedynie w zakresie sprawozdania z catkowitych
dochodow oraz sprawozdania z przeptywdédw pienieznych do dnia 25 lipca 2012 r. zastosowano
metode proporcjonalng dla celdw prezentacji skonsolidowanego sprawozdania Grupy za rok 2012.

Sprawozdania finansowe spdtek NCT Inwestycje Swietokrzyskie I Sp. z 0. 0. oraz Progress XVII Sp.
z 0.0. jako jednostek wspédtkontrolowanych zostaty skonsolidowane metoda proporcjonalng ze
wzgledu na brak mozliwosci samodzielnej kontroli tych spdtek przez Grupe Kapitatowa. Spétki
Kullar Gobi Sp. z .0. 0. oraz KJ Investment S. Kullar i Wspolnicy Sp. j. ze wzgledu na planowang
sprzedaz w ciqgu 1 roku obrotowego sg wykazywane w sprawozdaniu finansowym w aktywach
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Spotka KMM Sp. z o. 0. w likwidacji zostata wykreslona ostatecznie z KRS w dniu 2 lutego 2012 r.

W roku 2012 nastgpity nastepujace zdarzenia majace wptyw na zmiany w strukturze Grupy
Kapitatowej Emitenta:

> W dniu 2 lutego 2012 r. spotka KMM Sp. z 0. o. w likwidacji, ktéra na dzien 31 grudnia 2011 r.
byta w Grupie Kapitatowej Rank Progress zostata ostatecznie wykreslona z KRS.

> W dniu 20 lutego 2012 r. spdtka zalezna Emitenta Progress X Sp. z 0.0. objeta w podwyzszonym
kapitale zaktadowym 0,21% udziatéw w spoitce E.F. Progress VII Sp. o.o.

> W dniu 23 marca 2012 r. spétka zalezna Emitenta Progress X Sp. z 0.0. objeta w podwyzszonym
kapitale zaktadowym 1,22% udziatéw w spodice E.F. Progress V Sp. o.0.

> W dniu 28 marca 2012 r. spétka zalezna Emitenta Progress X Sp. z 0.0. objeta w podwyzszonym
kapitale zaktadowym 51,55% udziatéw w spotce E.F. Progress VI Sp. o.0.

> W dniu 28 marca 2012 r. Emitent sprzedat 100% udziatéw w spotce Progress XIII Sp. z o. o.,
jednostce zaleznej Progress XII Sp. z 0. o.

> W dniu 5 kwietnia 2012 r. spétka zalezna Emitenta Progress XII Sp. z 0.0. z siedzibg w Legnicy
nabyfa nowoutworzone udziaty w spétce zaleznej Progress XIII Sp. z 0.0. z siedzibg w Legnicy i
pokryta je w catosci wktadem niepienieznym - aportem w postaci przedsiebiorstwa spdtki w
rozumieniu art. 55(1) w zw. z art. 55(2) Kodeksu cywilnego, w tym wiasnosci nieruchomosci
oraz prawa uzytkowania wieczystego gruntu, w sktad ktérego wchodzi zespdt sktadnikdw
materialnych i niematerialnych, zwigzanych z Centrum Handlowym ,Galeria Piastéw" w Legnicy,
przeznaczonych do prowadzenia samodzielnie dziatalnosci gospodarczej w tym zobowigzania z
wylgczeniem naleznosci i zobowigzan podatkowych i publicznoprawnych. Emitent posiada 100%
udziatow w spotce zaleznej Progress XII Sp. z o.0., ktdra z kolei posiada 100% udziatow w
spotce Progress XIII Sp. z o.0.

> W dniu 11 kwietnia 2012 r. Emitent nabyt od swojej spétki zaleznej Colin Holdings Limited -
spotki prawa cypryjskiego z siedzibg w Nikozji na Cyprze 100% udziatdw spodtki Garissa
Investments Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie (obecnie E.F. Progress XI Sp. z 0.0.).

> W dniu 26 kwietnia 2012 r. zostato zarejestrowane podwyzszenie kapitatu w spoéice ,E.F.
Progress VI” Sp. z 0. 0., skutkiem czego stata sie ona jednostka zalezng od spétki ,Progress X”
Sp. z o. 0., ktora posiada 51,5% udziatdw. Pozostate 48,5% udziatdw nalezy do podmiotu
dominujacego Rank Progress S.A.

> W dniu 25 lipca 2012 r. drugi udziatowiec we wspdlnie kontrolowanym podmiocie Rank-Pellene
Sp. z 0. o. sprzedat wszystkie posiadane 50% udziatdw w ww. spdice jednostce dominujacej,
tym samym Grupa Kapitatowa zyskata 100% kontrole nad Rank-Pellene Sp. z o.0.

> W dniu 18 oraz 27 lipca 2012 r. zostaly zarejestrowane we wiasciwym sadzie nowoutworzone
spotki komandytowo-akcyjne: Progress XIX Sp. z 0. 0. - S.K.A. oraz E.F. Progress XI Sp. z 0. o.
- S.K.A., w ktérych 99,9% kapitatu w formie akcji posiada jednostka dominujgca, pozostaty
0,01% jest w posiadaniu jednostek zaleznych Grupy Rank Progress

> W dniu 24, 29 sierpnia oraz 11 wrzesnia 2012 r. zostaly zarejestrowane we wiasciwym sadzie
nowoutworzone spétki komandytowo-akcyjne: Progress XV Sp. z 0. 0. - S.K.A., Progress XVIII
Sp. z 0. 0. — S.K.A. oraz Progress XIV Sp. z 0. 0. - S.K.A., w ktérych 99,9% kapitatu w formie
akcji posiada jednostka dominujaca, pozostaty 0,01% jest w posiadaniu jednostek zaleznych
Grupy Rank Progress

> W dniu 3 sierpnia 2012 r. Zgromadzenie Wspdlnikdéw spotki Rank-Pellene Sp. z 0. o. podjeto
uchwate o zmianie nazwy na E.F. Progress XII Sp. z 0. 0. i zmianie siedziby sp6tki na Legnice.
Zmiana zostata zarejestrowana we wiasciwym sadzie w dniu 17 wrzesnia 2012 r.

> W dniu 13 wrzesnia 2012 r. jednostka dominujaca wniosta 99,9% udziatdw w spoéice E.F.
Progress IX Sp. z 0. 0. oraz 99,9 % udziatéw w spétce E.F. Progress VIII Sp. z 0. 0. do jednostki
zaleznej Progress XV Sp. z o. o.
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> W dniu 16 pazdziernika 2012 r. zostata zarejestrowana we wiasciwym sadzie nowoutworzona
spotka komandytowo-akcyjna: Progress XIV Sp. z o. o. Galeria S.K.A, w ktorej 100% kapitatu w
formie akcji posiadajg podmioty zalezne od jednostki dominujacej.

> W dniu 26 pazdziernika 2012 r. zostaty zarejestrowane we wilasciwym sadzie spotki
komandytowo-akcyjne: Progress XIV Sp. z 0. 0. Miejsce Piastowe S.K.A. oraz Progress XIV Sp. z
0. o. Chojnice S.K.A., ktore powstaty z przeksztatcenia jednostek zaleznych odpowiednio E.F.
Progress IX Sp. z 0. 0. oraz E.F. Progress VIII Sp. z 0. 0., w ktérych 100% kapitatu w formie
akcji posiadajg podmioty zalezne od jednostki dominujacej.

> W dniu 29 pazdziernika 2012 r. drugi udzialowiec we wspodlnie kontrolowanym podmiocie
Progress XVII Sp. z o. 0. sprzedat wszystkie posiadane 50% udziatdw w ww. spdice jednostce
dominujacej, tym samym Grupa zyskata 100% kontrole nad Progress XVII Sp. z o. o.

> W dniu 30 pazdziernika 2012 r. spotka zalezna Progress XX sp. z o. 0. zawarta jako kupujacy
umowe sprzedazy 100% udziatdow w spodtce ,GEMAR-UMECH” Sp. z 0. o. z siedzibg w Pile za
faczng cene 17 300 tys. zt. Przejscie wiasnosci udziatdw, a tym samym data przejecia nastgpita
w dniu 14 listopada 2012 r.

> W dniu 30 pazdziernika 2012 r. spétka zalezna Progress II Sp. z 0. 0. nabyta 50% udziatdw w
spotce Kullar Gobi Sp. z .0. 0. z siedzibg w Warszawie za tacznq cene 25 tys. zt oraz zawarla
umowe przeniesienia 50% praw i obowigzkéw wspdlnikow w spotce KJ Investment S. Kullar i
Wspolnicy Sp. j. z siedzibg w Warszawie za taczna cene 2 013 tys. zt.

> W dniu 5 listopada jednostka dominujaca nabyta 50% udziatéw w Progress XVII Sp. z 0. o. od
drugiego udziatowca, stajac sie tym samym 100% wiascicielem spotki, a nastepnie w dniu 21
listopada 2012 r. jednostka dominujgca sprzedata 50% udziatdw w spotce Progress XVII Sp. z
0. o. dla spotki E.F. Progress XII Sp. z 0. 0. oraz 50% udziatéw dla spétki Alternative Energy Sp.
z 0. 0. Tym samym spotka Progress XVII Sp. z o. o. jest w dalszym ciggu jednostkg
wspotkontrolowana.

> W dniu 14 listopada 2012 r. zostata zarejestrowana we wtasciwym sadzie nowoutworzona spotka
komandytowo-akcyjna: Progress XIV Sp. z 0. o. Grudzigdz S.K.A, w ktérej 100% kapitatu w
formie akcji posiadajg podmioty zalezne od jednostki dominujacej.

> W dniu 16 listopada 2012 r. Emitent zawart ze spétka MB Progress 1 Sp. z 0.0. z siedzibg w
Legnicy (,Sprzedajacy”) umowe sprzedazy wszystkich, tj. 100.100 udziatdbw w spotce Rank
Recycling Energy Sp. z 0.0. z siedzibg w Legnicy, za tgczng cene 2.500.000 zt. Zakup udziatéw
zostat sfinansowany ze srodkdéw wiasnych Emitenta.

> W dniu 26 listopada 2012 r. zostaty zatozone sp6tki Progress XXI Sp. z 0. 0. oraz Progress XXII
Sp. z 0. 0. natomiast w dniu 3 grudnia 2012 r. zostaty zatozone spotki Progress XXIII Sp. z o.0.,
Progress XXIV Sp. z 0. 0. oraz Rank Recycling Dtugoszyn Sp. z 0. o.

» W dniu 31 grudnia 2012 r. grupa ostatecznie utracita kontrole nad jednostka Progress IV Sp. z
0. 0., ktéra wczesniej byta spbtka o zagrozonej kontynuacji dziatalnosci. Utrata kontroli nastgpita
w wyniku dodatkowych analiz stanu prawnego.

W okresie objetym przedmiotowym sprawozdaniem nie miatlo miejsca potaczenie jednostki
dominujacej z innym podmiotem gospodarczym.

Wszystkie spétki zalezne i wspdtzalezne za wyjatkiem spotek HIT Zarzad Majatkiem Polska Legnica
1 Sp. z 0. 0., E.F. Progress XI Sp. z 0. 0. (dawniej Garissa Sp. z 0. 0.), Gemar-Umech Sp. z o. o.
zostaty zatozone lub wspoéitzatozone przez jednostke dominujaca lub jej jednostke zalezna.

Poza zdarzeniami opisanymi powyzej nie wystgpity jakiekolwiek inne zdarzenia majace wplyw na
strukture Grupy Kapitatowej Emitenta.
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4.2. Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania Emitenta i jego Grupg Kapitatowa

W roku 2012 nie wystapity zadne zmiany w zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem Emitenta, jak
i jego Grupg Kapitatowa.

4.3. Informacje o powigzaniach organizacyjnych lub kapitatowych Emitenta z innymi
podmiotami oraz okreslenie jego gtdwnych inwestycji krajowych i zagranicznych
(papiery wartosciowe, instrumenty finansowe, wartosci niematerialne i prawne oraz
nieruchomosci), w tym inwestycji kapitatowych dokonanych poza jego grupa jednostek
powigzanych oraz opis metod ich finansowania;

Na dzien 31 grudnia 2012 r. oraz na dzien przekazania raportu Rank Progress S.A. jest jednostkg
dominujaca Grupy Kapitatowej Rank Progress i jest podmiotem dominujgcym wobec 46 podmiotéw
- spotek celowych. Ponadto Rank Progress S.A. sprawuje wspotkontrole w sposéb posredni przez
swoje spoétki zalezne w jednostkach: NCT Inwestycje Swietokrzyskie I Sp. z 0.0. z siedzibg w
Legnicy, Progress XVII Sp. z o0.0. z siedzibg w Legnicy, Kullar Gobi Sp. z 0.0. z siedzibg w
Warszawie oraz K.J. Inwestment S. Kullar i wspodlnicy Sp. j. z siedzibg w Warszawie.

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 i
minimalizuje ryzyko inwestycyjne.

Oprécz podmiotéow, o ktérych mowa powyzej oraz podmiotdw posiadajacych akcje w kapitale
akcyjnym Emitenta, Emitent nie jest powigzany kapitatowo z zadnymi innymi podmiotami.

Giéwne inwestycje krajowe i zagraniczne

Instrumenty finansowe

Na dzieh 31 grudnia 2012 r. oraz na dzien przekazania raportu Rank Progress S.A. posiada 25.432
akcji witasnych zakupionych ze s$rodkéw wiasnych za taczng cene 223,14 tys. zt. Szczegoty
transakcji zostaty opisane w punkcie 6.15 niniejszego sprawozdania.

Nieruchomosci inwestycyjne

Gtéwne nieruchomosci inwestycyjne posiadane i uzytkowane przez Grupe Kapitatowg Rank Progress
S.A. na dzien 31 grudnia 2012 r.:

Wartosé¢ godziwa na

Nazwa Lokalizacja Rodzaj Pow. najmu 31.12.2012r.
[tys. m2]
[tys. zi]
s Legnica, ul. RS
Galeria Piastow NMPanny Galeria srodmiejska 23,9 264 821
Galeria Swidnicka >Widnica, ul. Galeria érédmiejska 15,6 114 756
Mitego Dnia
Pasaz Grodzki Jelenia Gora, ul. 0 s grgdmiejska 5,7 35 746
Grodzka/Jasna

Gtéwne nieruchomosci inwestycyjne w trakcie budowy nalezace do Grupy Kapitatowej Rank
Progress wg stanu na dzien 31 grudnia 2012 r.:
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Wartos¢ godziwa

Nazwa Rodzaj P?a::fg;u na 31.12.2012 r.
[tys. zi]
Grudziadz Park handlowy 5,21 8431
Chojnice Centrum handlowe 25,76 67 341
Pita Galeria handlowa 23,22 40 624
Krosno Park handlowy 4,75 6995
4.4, Wartoé¢ wynagrodzen, nagréd lub korzysci, w tym wynikajacych z programoéw

motywacyjnych lub premiowych opartych na kapitale Emitenta, w tym programow
opartych na obligacjach z prawem pierwszenstwa, zamiennych, warrantach
subskrypcyjnych (w pienigdzu, naturze lub jakiejkolwiek innej formie), wyptaconych,
naleznych lub potencjalnie naleznych, odrebnie dla kazdej z os6b zarzadzajacych i
nadzorujacych Emitenta w przedsiebiorstwie Emitenta, bez wzgledu na to, czy
odpowiednio byty one zaliczane w koszty, czy tez wynikaty z podziatu zysku; w
przypadku gdy Emitentem jest jednostka dominujaca, wspdlnik jednostki wspotzaleznej
lub znaczacy inwestor - oddzielnie informacje o wartosci wynagrodzen i nagrod
otrzymanych z tytutu petnienia funkcji we wiadzach jednostek podporzadkowanych.

Wynagrodzenie wyptacone i nalezne w 2012 roku Czionkom Zarzadu oraz Rady Nadzorczej

przedstawia

fo sie nastepujaco w tys. zt:

Zarzad Emitent Jednostki powigzane
Jan Mroczka 787 854
Dariusz Domszy 388 684
Mariusz Kaczmarek 313 -
Rada Nadzorcza Emitent Jednostki powigzane
Andrzej Bartnicki 787 408
Jakub Gorski 55 -
Piotr Kowalski 43 -
tukasz Kurdys 43 -
Pawet Puterko 43 -
21.03.2013r. Strona 13 z 53



. . . . . . . @ Rank Progress SA
Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej za rok zakonczony 31 grudnia 2012

4.5. Okreslenie tacznej liczby i wartosci nominalnej wszystkich akcji (udziatdéw) Emitenta
oraz akcji i udziatdbw w jednostkach powigzanych Emitenta, bedacych w posiadaniu
0s0b zarzadzajacych i nadzorujacych (dla kazdej osoby oddzielnie).

Na dzien bilansowy oraz na dzien przekazania sprawozdania z dziatalnosci zestawienie akcji
Emitenta, bedacych w posiadaniu o0sob zarzadzajacych i nadzorujacych Rank Progress S.A.
przedstawiato sie nastepujaco:

) ) Liczba Wartosc¢ Liczba Udziat % ;0 it o
Akcjonariusz posiadanych nominalna < w .
akcji akcji (z4) glosow | .pitale  9tosOW

Zarzad Rank Progress S.A.
Jan Mroczka 1054 514 105451 2109 028 2,84% 3,95%
Dariusz Domszy 5000 500 5000 0,01% 0,01%
Mariusz Kaczmarek 5000 500 5000 0,01% 0,01%
Rada Nadzorcza Rank Progress S.A.
Andrzej Bartnicki 1 054 514 105 451 109 028 2,84% 3,95%
Jakub Gorski 5000 500 5000 0,01% 0,01%
Pawet Puterko - - - - -
tukasz Kurdys - - - - -
Piotr Kowalski 3000 300 3000 0,01% 0,01%

Ponadto Panowie Jan Mroczka i Andrzej Bartnicki s w réwnej czesci wspotwtascicielami spotki MB
Progress Capital Limited, bedacej inwestycyjng spdtkg prawa cypryjskiego z siedzibg w Nikozji na
Cyprze, a w zwigzku z tym akcje Emitenta nalezagce do MB Progress Capital Limited w ilosci
3.714.505 sztuk sg posrednio posiadane przez Jana Mroczke i Andrzeja Bartnickiego. Akcje bedace
w posiadaniu spétki MB Progress Capital Limited stanowig 9,99% udziatu w kapitale zaktadowym i
13,90% udziatu w gtosach na WZA (7.429.010 liczby gtoséw).

Pan Jan Mroczka jest wilascicielem 100% udziatdw w spoéice Clarriford Limited, ktéra posiada
11.312.839 sztuk akcji Rank Progress S.A, co stanowi 30,42% udziatu w kapitale zaktadowym i
30,93% udziatu w gtosach na WZA (16.526.553 liczby gtosow).

Pan Andrzej Bartnicki jest wiascicielem 100% udziatdw w spodice Elsoria Trading Limited, ktéra
posiada 8.002.839 sztuk akcji Rank Progress S.A, co stanowi 21,52% udzialu w kapitale
zaktadowym i 24,73% udziatu w gtosach na WZA (13.216.552 liczby gtoséw).

Spotka Dermsten Trade Limited z siedzibg w Nikozji na Cyprze, posiada 259.840 sztuk akcji Rank
Progress S.A. Pan Dariusz Domszy bedacy Wiceprezesem spétki Rank Progress S.A., petni funkcje
kontrolng w ww. spotce.

4.6. Informacja o systemie kontroli programoéw akcji pracowniczych.

W jednostce dominujacej funkcjonowat w roku 2012 program akcji pracowniczych wprowadzony
uchwata 17/2011 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia 20 czerwca 2011 r. w
celu zwiekszenia efektywnosci kreacji wartosci jednostki dominujgcej dla akcjonariuszy. Program
Motywacyjny zostat zrealizowany poprzez emisje warrantéw subskrypcyjnych serii A uprawnia-
jacych do objecia wyemitowanych w ramach warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego
akcji Spétki serii D. Uczestnikami Programu zostali wskazani przez Radgq Nadzorczg pracownicy oraz
wspétpracownicy jednostki dominujacej, wytaczeni sg natomiast gtéwni akcjonariusze Pan Andrzej
Bartnicki oraz Pan Jan Mroczka. W wykonaniu Uchwaty Rady Nadzorczej Rank Progress S.A. z dnia
25 maja 2012 r. Zarzad zaoferowat Osobom Uprawnionym 41.750 imiennych warrantéw
subskrypcyjnych serii A uprawniajacych do objecia takiej samej ilosci akcji zwyktych na okaziciela
serii D po cenie emisyjnej réwnej cenie nominalnej wynoszacej 0,10 PLN za 1 akcje tj. za tqcznq
cene 4.175,00 PLN. Osoby Uprawnione, dnia 11 czerwca 2012 r., przyjelty oferte i objety
zaoferowane im warranty w tgcznej liczbie 38.500. Dnia 15 listopada 2012 r. Zarzad, na podstawie
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o$wiadczen ztozonych przez Osoby Uprawnione, przydzielit tym Osobom 38.500 akcji serii D. W
wyniku tego doszto do objecia 38.500 akcji zwyktych na okaziciela serii D o warto$ci nominalnej
0,10 PLN kazda, tj. o tacznej wartosci nominalnej 3.850,00 PLN. W dniu 11 grudnia 2012 r. Sad
Rejonowy dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu, XI Wydziat Gospodarczy KRS zarejestrowat
podwyzszenie kapitatu Spoétki o kwote 3.850,00 PLN. Jednoczesénie Zarzad przyznat, iz nie bedq
przyznawane dodatkowe akcje w ramach tego programu.

W ramach Programu Motywacyjnego akcje zostaty objete przez nastepujgce osoby zarzadzajace i
nadzorujace:

» Pan Dariusz Domszy, Wiceprezes Zarzadu Rank Progress S.A., objat 5.000 szt. akcji serii D

» Pan Mariusz Kaczmarek, Cztonek Zarzadu Rank Progress S.A., objat 5.000 szt. akcji serii D

> Pan Jakub Gorski, Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej Rank Progress S.A., objat 5.000
szt. akcji serii D

» Pan Piotr Kowalski, Cztonek Rady Nadzorczej Rank Progress S.A., objat 3.000 szt. akcji serii
D

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania trwa proces wprowadzania akcji serii D do obrotu
gietdowego.

4.7. Zasady sporzadzenia rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Rank Progress S.A. zostato
sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) oraz
zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen wykonawczych Komisji
Europejskiej i majagcymi zastosowanie do sprawozdawczosci rocznej, a w zakresie nie
uregulowanym w tych Standardach stosownie do wymogow Ustawy o rachunkowosci i wydanych na
jej podstawie przepisow wykonawczych.

Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania do publikacji, bioragc pod uwage toczacy sie w UE
proces wprowadzania standardow MSSF oraz prowadzong przez Grupe dziatalnos$¢, w zakresie
stosowanych przez Grupe zasad rachunkowosci nie ma rdznicy miedzy standardami MSSF, ktére
weszty w zycie, a standardami MSSF zatwierdzonymi przez UE.

MSSF obejmujq standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade Miedzynarodowych
Standardéw Rachunkowos$ci ("RMSR") oraz Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej
Sprawozdawczosci Finansowej ("KIMSF").

Na dzied =zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie stwierdza sie istnienia
okolicznosci wskazujacych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez inne spotki Grupy z
wyjatkiem jednostki HIT Zarzad Majatkiem Polska Legnica 1 Sp. z 0.0. w likwidacji.

5. Charakterystyka dziatalnosci Grupy Kapitalowej Emitenta

5.1. omowienie podstawowych wielkosci ekonomiczno-finansowych, ujawnionych w rocznym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, w szczegdlnoséci opis oraz ocene
czynnikow i zdarzen, w tym o nietypowym charakterze, majacych znaczacy wptyw na
dziatalno$¢ grupy i osiggniete przez nig zyski lub poniesione straty w roku obrotowym,
a takze oméwienie perspektyw rozwoju dziatalnosci grupy przynajmniej w najblizszym
roku obrotowym;

Podstawowe wielkosci ekonomicznie zostaty szerzej omodwione w punkcie 6.11 niniejszego
sprawozdania. Ponizej Zarzad przedstawia opis oraz ocene czynnikdw oraz zdarzen majacych
wplyw na osiggniete w raportowanym okresie wyniki finansowe Grupy Kapitatowej, a takze dalsze
perspektywy rozwoju.

Nabycie 100% udziatldw w Rank Recycling Energy Sp. z o.o.

W dniu 16 listopada 2012r. Emitent zawart ze spétkg MB Progress 1 Sp. z 0.0 umowe sprzedazy
wszystkich udziatéw w spotce Rank Recycling Energy Sp. z o0.0. za kwote 2.500.000 PLN. Zakup
zostat sfinansowany ze srodkdéw wiasnych. Spotka RRE zajmuje sie inwestowaniem w projekty z
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zakresu ochrony s$rodowiska i pozyskiwaniem nowych technologii ze szczegdlnym uwzglednieniem
termicznego przeksztatcenia odpadow. Spotka RRE jest obecnie zaangazowana w proces
inwestycyjny budowy instalacji do termicznej utylizacji odpadéw komunalnych dla jednego ze
zwigzkow gmin. RRE obecnie wspotpracuje z dostawca technologii i rozwigzan wykorzystywanych w
obrébce cieplnej odpaddéw, umozliwiajacej utylizacje odpadéw o mocy przerobowej 20 do 120 tys.
ton rocznie. Pozwala to lokalizowa¢ tego typu zaktady na terenach o populacji nie przekraczajacej
150 tys. mieszkancéw. W ocenie Zarzadu Rank Progress S.A. gospodarka odpadami na rynku
polskim stwarza mozliwos$¢ efektywnego rozwoju spotkom dziatajacym w tym obszarze. Wejscie
Emitenta w nowy obszar dziatalno$ci ma na celu dywersyfikacje przychoddw.

Przejecie 100% udziatéw w Gemar-Umech Sp. z o.0.

W dniu 14 listopada 2012 roku jednostka zalezna Emitenta Progress XX Sp. z 0.0. przejeta 100%
udziatdw w spotce Gemar-Umech Sp. z 0.0. z siedzibg w Pile. Gtdwng przyczyng nabycia Gemar-
Umech Sp. z 0. 0. bylo przejecie gruntu o pow. 2,85 ha w miescie Pita, ktérego uzytkowanie
wieczyste posiada przejmowana spoétka. Grupa nabyta juz wczesniej w lipcu 2012 roku 3,30 ha
gruntéw w sasiedztwie i obecnie na catej nieruchomosci prowadzona jest inwestycja polegajaca na
budowie galerii handlowej o powierzchni najmu 23.480 m2 GLA.

Nabycie gruntéw pod przyszia realizacje inwestycji w Mielcu

Na przetomie wrzesnia i pazdziernika 2012 roku jednostki zalezne Emitenta Progress V Sp. z o.0.
oraz Progress XIV Sp. z 0.0. SKA nabyty szereg gruntéow o tacznej powierzchni 10,5 ha w Mielcu.
Na gruntach tych planowana jest inwestycja budowy hipermarketu typu dom i ogrdd oraz Centrum
Handlowego Aviator. kaczna powierzchnia handlowa obu obiektéw wyniesie okoto 34 000 m?2.

Podpisanie umowy na Generalne Wykonawstwo inwestycji w Grudziadzu

W dniu 21 wrzesnia 2012 roku pomiedzy jednostka zaleznga Emitenta Progress XVI Sp. z o.0. a
Mirbud SA zostata podpisana umowa o generalne wykonawstwo pod klucz wraz z petnobranzowym
projektem wykonawczym w ramach realizacji Centrum Handlowego Retail Park w Grudzigdzu o
powierzchni najmu 5.215 m? GLA wraz z wykonaniem wszystkich przektadek, przytaczy i sieci oraz
budowa wewnetrznego uktadu drogowego, wraz z wycinkg drzew i nasadzeniami drzewostanu
niskiego i wysokiego oraz pilotazem prac najemcow. Termin rozpoczecia prac ustalono na 21
wrzesnia 2012 roku, natomiast ich zakonczenie nastgpi do dnia 30 maja 2013 roku. Za zgodne z
umowg wykonanie przedmiotu umowy Zamawiajacy zaptaci Wykonawcy wynagrodzenie ryczattowe
netto w kwocie 9.000.000 PLN.

Podpisanie umowy na Generalne Wykonawstwo inwestycji w Chojnicach

W dniu 31 sierpnia 2012 roku pomiedzy jednostka zalezna Emitenta E.F. Progress VIII Sp. z 0.0., a
Mirbud SA zostata podpisana umowa o generalne wykonawstwo hipermarketu budowlanego oraz
Centrum Handlowo-Ustugowego w Chojnicach o tacznej powierzchni najmu 24 213 m? GLA, wraz z
budowa zewnetrznego i wewnetrznego uktadu drogowego. Termin rozpoczecia prac ustalono na 31
sierpnia 2012 roku, natomiast zakonczenie nastgpi do dnia 31 sierpnia 2013 roku. Za zgodne z
umowg wykonanie przedmiotu umowy Zamawiajacy zaptaci Wykonawcy wynagrodzenie ryczattowe
netto w kwocie 58.000.000 PLN.

Rozpoczecie i realizacja skupu akcji witasnych

W dniu 06 czerwca 2012 roku Emitent rozpoczat skup akcji wtasnych, dziatajac na podstawie
uchwaty Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikéw z dnia 10 kwietnia 2012 roku i uchwaty Rady
Nadzorczej z dnia 10 maja 2012 roku. Skup akcji wiasnych nastepuje w celu sfinansowania
transakcji przejmowania innych podmiotéw, umorzenia akcji wiasnych, badz innych celéw wg
uznania Zarzadu Emitenta, w tym dalszej odsprzedazy akcji wtasnych. W catym 2012 roku Emitent
nabyt 25.432 akcji witasnych.

Transakcja sprzedazy Galerii Tecza w Kaliszu

W dniu 08 lutego 2012 roku jednostka zalezna Emitenta Progress X Sp. z 0.0. podpisata ze spétkg
Kalisz Retail Sp. z 0.0., spotkg potaczong z funduszami Blackstone Real Estate, umowe sprzedazy
Galerii Tecza w Kaliszu o powierzchni najmu 16.100 m? (GLA). Ostateczna cena sprzedazy wyniosta
36,3 min EUR.

Wyptata dywidendy

Zarzad zamierza co roku rekomendowac¢ Radzie Nadzorczej wyptate dywidendy w przypadku
wystarczajacych srodkow finansowych. Ostateczng decyzje o wyptacie dywidendy za rok 2012
podejmie Walne Zgromadzenie w terminie do 30 czerwca 2013 r.
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W roku 2012 Akcjonariuszom Emitenta wyptacona zostata dywidenda za rok 2011 w wysokosci
1,35 PLN na jedna akcje, w tacznej kwocie 50.145.817,50 PLN, na ktéra sktadat sie w catosci
wypracowany w 2011 r. zysk netto Spoétki w wysokosci 45.978.579,03 PLN oraz zyski wypracowane
w latach poprzednich przeznaczone na kapitat zapasowy w kwocie 4.167.238,47 PLN.

Perspektywy rozwoju Grupy.
Perspektywy rozwoju Grupy Kapitatowej Emitenta opisane zostaty w punkcie 6.17.

5.2. Wazniejsze zdarzenia majace znaczacy wptyw na dziatalnos¢ oraz wyniki finansowe
Grupy Kapitatowej Emitenta w roku obrotowym lub ktoérych wptyw jest mozliwy w
nastepnych latach.

W ciggu roku Grupa rozpoczefa inwestycje polegajace na budowie obiektow handlowych w kilku
miejscowosciach w Polsce: Pile, Chojnicach, Grudzigdzu i Krosnie. Obiekty te zostaly szerzej
opisane w innych czesciach niniejszego dokumentu. Dzieki rozpoczeciu proceséw inwestycyjnych
facznie Grupa rozpoznata ok. 61,5 min zt zyskéw z przeszacowan do wartosci godziwej, jednak
gtownie z tytutu obnizenia sie kursu euro w stosunku do roku ubiegtego, wynik z tytutu
przeszacowan na pozostatych nieruchomosciach posiadanych przez spotke od poczatku roku byt
ujemny i wynidst 47,6 min zt. Pozostate najistotniejsze zdarzenia majace wptyw na dziatalnos¢ oraz
wyniki finansowe zostaty opisane w punkcie 5.5. niniejszego sprawozdania.

Istotnym zdarzeniem, ktére bedzie miato wptyw na wyniki finansowe Grupy Kapitatowej Emitenta w
przysztosci jest zakup dywersyfikacja dziatalnosci poprzez realizowanie programu inwestycyjnego
budowy mini centréw handlowych oraz zaangazowanie sie w realizacje projektow za zakresu
gospodarki odpadami.

5.3. Informacje o podstawowych produktach, towarach lub ustugach wraz z ich okresleniem
wartosciowym i iloSciowym oraz udziatem poszczegdlnych produktéw, towardow i ustug
(jezeli sg istotne) albo ich grup w sprzedazy Emitenta ogdtem, a takze zmianach w tym
zakresie w danym roku obrotowym.

Grupa Kapitatowa Emitenta koncentruje swojg obecng i przysztq dziatalnos$¢ na realizowaniu pieciu
kategorii projektow inwestycyjnych, polegajacych na budowie oraz wynajmowaniu i sprzedazy:

wielkopowierzchniowych centréw handlowo-ustugowych;
$rédmiejskich galerii handlowych;

obiektéw handlowych typu park handlowy;

wysokorentownych krétkoterminowych projektéw inwestycyjnych;
budowa mini centréw handlowych.

VVVVYYV

W wyniku kupna 100% udziatow w spdtce Rank Recycling Energy Sp. z o0.0. Grupa rozpoczeta
dziatalno$¢ w segmencie utylizacji odpaddéw. Pierwszych przychodéw z nowego segmentu
aktywnosci nalezy sie spodziewa¢ w roku 2015.

Przychody ze sprzedazy Grupy Kapitatowej przedstawiaty sie nastepujaco:

Przychody ze sprzedazy i 2012 2011
zrownane z nimi [tys. zi] [tys. zi]
Najem nieruchomosci 44 354 47 148
Sprzedaz nieruchomosci 905 86 131

W roku 2012 w strukturach Grupy funkcjonowaty obiekty handlowe, ktérych przychody z najmu
przedstawiono w tabeli ponizej. Na koniec 2012 roku w strukturach Grupy pozostaty trzy obiekty
handlowo-ustugowe w Legnicy, Jeleniej Gorze i Swidnicy, o tacznej powierzchni najmu 45,2 tys.
m2. Dodatkowo do dnia 8 lutego 2012 r., do momentu sprzedazy Galerii Tecza w Kaliszu, Grupa
Kapitatowa uzyskiwata takze przychody z najmu powierzchni handlowej tej nieruchomosci.
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Przychody najmu w roku 2012

Obiekt [tys. zH
Galeria Piastow w Legnicy 22 051
Galeria Tecza w Kaliszu 1987
Pasaz Grodzki w Jeleniej Gorze 2751
Galeria Swidnicka 10 700
Pozostate przychody najmu 6 865

Galeria Tecza w Kaliszu o powierzchni najmu 16,1 tys. m2 GLA zostata sprzedana w dniu 8 lutego
2012 r. funduszowi z grupy Blackstone Real Estate. Ostateczna cena sprzedazy wyniosta
36,3 min EUR. Galeria Handlowa w Swidnicy na Dolnym Slasku zostata oddana do uzytkowania w
marcu 2012 r.

5.4. Informacje o rynkach zbytu, z uwzglednieniem podziatu na rynki krajowe i zagraniczne,
oraz informacje o zrédtach zaopatrzenia w materiaty do produkcji, w towary i ustugi, z
okresleniem uzaleznienia od jednego lub wiecej odbiorcow i dostawcow, a w przypadku
gdy udziat jednego odbiorcy lub dostawcy osigga co najmniej 10% przychodow ze
sprzedazy ogo6tem - nazwy (firmy) dostawcy lub odbiorcy, jego udziat w sprzedazy lub
zaopatrzeniu oraz jego formalne powigzania z Emitentem;

Rank Progress S.A. od chwili powstania prowadzi swojg dziatalno$¢ na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej. W dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej oprocz uzyskiwania stabilnych przychoddéw z czynszéw
najmu, wpisujg sie rowniez transakcje sprzedazy centréw handlowych lub nieruchomosci, jesli tylko
zdaniem Emitenta, uda sie uzyskac¢ godziwag cene. Tak tez sie stato w roku 2012, kiedy to Emitent
zawart poprzez spoétke zalezng Progress X Sp. z 0.0. umowe sprzedazy Galerii Tecza w Kaliszu
ostatecznie za kwote 36,3 min EUR, spodtce Kalisz Retail Sp. z 0.0., potaczonej z funduszami
Blackstone Real Estate.

Wczesniej, w roku 2011 Grupa Kapitatowa poprzez swoje podmioty powigzane sprzedata
funduszowi Blackstone Real Estate trzy obiekty handlowe: Centrum Handlowe Twierdza w Ktodzku,
Park Handlowy Twierdza II w Ktodzku oraz Centrum Handlowe Galeria Twierdza w Zamosciu za
tacznag kwote 82 min EUR.

Grupa zaopatruje sie w towary, ustugi oraz produkty praktycznie w catosci na terenie
Rzeczpospolitej Polskiej. W 2012 r. udziat zadnego dostawcy nie przekraczat 10% przychodéw ze
sprzedazy ogdtem. Jesli chodzi o odbiorcow, to jedynie transakcja sprzedazy Galerii Teczy spotce
Kalisz Retail Sp. z 0.0. przekraczata 10% przychodéw ze sprzedazy ogdtem, przy czym przychod ze
sprzedazy tego obiektu zostat ujety w kwocie netto - 3.097 tys. zt tj. po potrgceniu kosztéw w
pozycji wyniku na nieruchomosciach w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochodow.

5.5. Informacja o zawartych umowach znaczacych dla dziatalnosci Grupy Kapitatowej
Emitenta, w tym znanych grupie umowach zawartych pomigedzy akcjonariuszami
(wspélnikami), umowach ubezpieczenia, wspdtpracy lub kooperacji.

Wszystkie umowy znaczace dla dziatalnosci Grupy Kapitatowej Emitenta, zgodnie z obowigzujacymi
przepisami zostaty przekazane raportami biezacymi do wiadomosci publicznej. W prezentowanym
zestawieniu zostaly przekazane te, ktore w ocenie Zarzadu nalezg do majacych najwiekszy wptyw
na dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej Emitenta. W roku 2012 byly one nastepujace:

> W dniu 8 lutego 2012 r. spétka zalezna Progress X Sp. z o.0. ("Sprzedajacy") podpisata ze
spotka Kalisz Retail Sp. z 0.0. - dawniej Plantago Sp. z o0.0. ("Kupujacy"), spétkg potaczong z
funduszami Blackstone Real Estate, umowe sprzedazy Galerii Tecza w Kaliszu o powierzchni
najmu (GLA) wynoszacej 16.100 m2. Warto$¢ przedmiotowej transakcji sprzedazy
nieruchomosci wyniosta 154.327.000 PLN netto.

> W dniu 9 2012 r. lutego spétka zalezna Emitenta, Progress XX Sp. z 0.0. (,Kupujacy”) zawarla z
ZPU GEMAR s.c. M. Kochanowski, E. Wylegata z siedzibg w Pile ("Sprzedajacy") przedwstepna
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umowe sprzedazy wszystkich 5.893 udziatéw o nominalnej wartosci 500 PLN kazdy, w Spétce
"GEMAR - UMECH" Sp. z 0.0. 0 tgcznej wartosci 2.946.500 PLN, za taczng cene 17.000.000 PLN.
Spétka "GEMAR - UMECH" Sp. z o0.0. z siedzibg w Pile jest uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci potozonej w Pile, woj. Wielkopolskie, obreb 18, ul. 14 Lutego 26-30 wraz ze
znajdujacymi sie na niej budynkami o tacznej powierzchni 2,8545 ha. Przejecie przez Spoétke
Progress XX Sp. z 0.0. wszystkich udziatdow w spoéice ,GEMAR - UMECH” Sp. z 0.0. nastgpito w
dniu 14 listopada 2012 r.

> W dniu 11 lipca 2012 r., spétka Progress XX Sp. z 0.0. ("Kupujacy") zawarta z Focus Park Pifa
Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie ("Sprzedajacy") umowe przeniesienia prawa uzytkowania
wieczystego w wykonaniu zobowigzujacej umowy sprzedazy zakupu nieruchomosci potozonej
przy ulicy Zakopianskiej i ulicy 14 lutego w Pile, o facznej powierzchni 3,29 ha. Wartosé
sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci wynosi 3.791.038,96 PLN i 502.096,35 EUR
(2.098.812,95 PLN) netto. Celem transakcji jest zakup ostatnich nieruchomosci gruntowych
koniecznych do realizacji inwestycji w postaci galerii handlowej w Pile.

> W dniu 27 sierpnia 2012 r. Emitent wypowiedziat umowe o S$wiadczenie ustug animatora
Emitenta na Gietdzie Papieréw Warto$ciowych w Warszawie S.A. zawarta w dniu 9 lipca 2010 r.
oraz umowe o Swiadczenie ustug animatora w Alternatywnym Systemie Obrotu z dnia 16 maja
2011 r., zawartych z Domem Maklerskim IDM S.A. z siedzibg w Krakowie. Okres
wypowiedzenia, zakonczyt sie z dniem 30 listopada 2012 r. W dniu 9 listopada 2012 r. Emitent
zawart umowe o swiadczenie ustug animatora na Gietdzie Papierow Wartosciowych w Warszawie
S.A. oraz umowe o $wiadczenie ustug animatora w Alternatywnym Systemie Obrotu z
Powszechng Kasg Oszczednosci Bankiem Polskim S.A. Oddziatem - Domem Maklerskim PKO
Banku Polskiego w Warszawie. Swiadczenie ustug animatora Emitenta przez DM PKO BP
rozpoczeto sie od dnia 3 grudnia 2012 r.

> W dniu 31 sierpnia 2012 r. pomiedzy jednostka zalezng Emitenta spdtkg E.F. Progress VIII Sp. z
0.0., a spotkg MIRBUD S.A. z siedzibgq w Skierniewicach (,Wykonawca”) zostata zawarta umowa
0 generalne wykonawstwo hipermarketu budowlanego oraz Centrum Handlowo-Ustugowego w
Chojnicach wraz z budowg zewnetrznego i wewnetrznego uktadu drogowego. Wartos¢
przedmiotowej umowy wyniosta 58.000.000 PLN.

> W dniu 21 wrzesnia 2012 r. pomiedzy jednostka zalezng Emitenta spdtka Progress XVI Sp. z
0.0., a spotkg MIRBUD S.A. (Wykonawca) z siedzibg w Skierniewicach zostata zawarta umowa o
generalne wykonawstwo pod klucz Centrum Handlowego Retail Park w Grudzigdz. Wartos¢
przedmiotowej umowy wyniosta 9.000.000 PLN.

> W dniu 16 listopada 2012 r. Rank Progress S.A. (,Kupujacy”) zawart ze spdtkg MB Progress 1
Sp. z 0.0. z siedzibg w Legnicy (,Sprzedajacy”) umowe sprzedazy wszystkich, tj. 100.100
udziatow w spodtce Rank Recycling Energy Sp. z 0.0. z siedzibg w Legnicy, za taczng cene
2.500.000 PLN. Zakup udziatéw zostat sfinansowany ze srodkéw wtasnych Emitenta.

Emitentowi nie sa znane zadne inne istotne umowy zawarte pomiedzy akcjonariuszami
(wspélnikami) w tym umowy ubezpieczenia, wspdtpracy lub kooperacji.

5.6. Informacje o istotnych transakcjach zawartych przez Emitenta lub jednostke od niego
zalezng z podmiotami powigzanymi na innych warunkach niz rynkowe, wraz z ich
kwotami oraz informacjami okreslajacymi charakter tych transakcji - obowigzek uznaje
sie za spetniony poprzez wskazanie miejsca zamieszczenia informacji w sprawozdaniu
finansowym;

Zaréwno w roku ubiegtym jak i biezacym roku sprawozdawczym, zaréwno Emitent jak i jego
jednostki zalezne nie zawieraty istotnych transakcji ze stronami powigzanymi na warunkach
odbiegajacych od warunkéw rynkowych.
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5.7.

Informacje o zaciggnietych i wypowiedzianych w danym roku obrotowym umowach,
dotyczacych kredytow i pozyczek, z podaniem co najmniej ich kwoty, rodzaju i
wysokosci stopy procentowej, waluty i termindéw ich wymagalnosci

Informacje o zaciagnietych kredytach:

> W dniu 19 maja 2011 r. spdtka zalezna E.F. Progress IX Sp. z 0.0. podpisata umowe o

kredyt obrotowy nieodnawialny o wartosci 18 min zt z Nordea Bank Polska SA.
Oprocentowanie ustalono na WIBOR 1M plus marza, a termin sptaty kredytu na 30 kwietnia
2012 roku. Spotka sptacita w catosci wymieniony kredyt w dniu 17 stycznia 2012 r.

W dniu 19 maja 2011 r. spdtka zalezna E.F. Progress IX Sp. z 0.0. podpisata umowe o
kredyt obrotowy nieodnawialny o wartosci 4 min zt z Nordea Bank Polska SA.
Oprocentowanie ustalono na WIBOR 1M plus marza, a termin sptaty kredytu na 30 kwietnia
2012 r. Spotka sptacita kredyt w kwietniu 2012 r.

w dniu 23 wrzesnia 2011 r. Emitent zaciggnat kredyt obrotowy nieodnawialny o wartosci 17
min zt w Nordea Bank Polska SA, stopa oprocentowania: WIBOR 1M powiekszony o
ustalong marze. Terminem zapadalnosci kredytu byt dzien 29 czerwca 2012 r., Emitent
sptacit kredyt w marcu 2012 r.

W zwigzku z przeniesieniem w dniu 5 kwietnia 2012 r. przez spoétke zalezng Progress XII
Sp. z 0.0. aktywdéw o znacznej warto$ci w postaci Galerii Piastow w Legnicy do spotki
zaleznej Progress XIII Sp. z 0.0. zmianie tego dnia ulegty zapisy do umow kredytowych w
zakresie finansowania Galerii Piastow w Legnicy. Jedynym zobowigzanym kredytobiorca stat
sie Progress XIII Sp. z 0.0. Na dzien podpisania Umowy Zmieniajacej zobowigzania z tytutu
Umoéw Kredytowych wynosity 45.099.589,79 EUR (187.361.735,82 PLN). Spfata nastapi w
terminie do 1 wrzesnia 2014 r. Oprocentowanie kredytu oparte jest o zmienng stope
procentowg EURIBOR 1M powiekszong o marze.

W roku 2012 Rank Progress S.A. zaciggnat od jednostek powigzanych nastepujgce pozyczki:

LP. Data u_dzielt_ania Wartos¢ pozyczki Pozyczkodawca Data o

pozyczki (PLN) wymagalnosci
1 2012-02-17 10 000 000,00 Progress X 2016-12-31
2 2012-02-17 7 000 000,00 E.F. Progress VII 2016-12-31
3 2012-02-29 32 000 000,00 E.F. Progress II1 2016-12-31
4 2012-03-22 21 000 000,00 E.F. Progress V 2016-12-31
5 2012-03-22 29 000 000,00 E.F. Progress VI 2016-12-31
6 2012-03-26 4 100 000,00 Progress X 2016-12-31
7 2012-04-02 10 500 000,00 Progress X 2016-12-31
8 2012-04-13 1 500 000,00 Progress X 2016-12-31
9 2012-04-20 1 500 000,00 E.F. Progress VI 2016-12-31
10 2012-04-25 1 000 000,00 E.F. Progress I 2016-12-31
11 2012-05-17 10 000 000,00 RMIG 2016-12-31
12 2012-06-18 500 000,00 Rank Prosper 2016-12-31
13 2012-06-18 700 000,00 Progress IX 2016-12-31
14 2012-08-31 1 000 000,00 Progress X 2016-12-31
15 2012-09-24 4 340 000,00 Progress VIII 2016-12-31
16 2012-09-24 6 020 000,00 Progress X 2016-12-31
17 2012-09-26 500 000,00 E.F. Progress I1 2016-12-31
18 2012-09-26 500 000,00 Progress IX 2016-12-31
19 2012-09-26 1 000 000,00 Frogress XIVS'V:(iijsce Piastowe 2016-12-31
20 2012-09-28 3 500 000,00 Progress IX 2016-12-31
21 2012-10-10 4 000 000,00 Progress X 2016-12-31
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Wszystkie pozyczki otrzymane od jednostek powigzanych byty zawarte na warunkach rynkowych.
Oprocentowanie pozyczek otrzymanych w PLN wynosi WIBOR 1M powiekszony o ustalong marze.

Nie wystgpity sytuacje wypowiedzenia uméw kredytowych lub uméw pozyczek.

5.8. Informacje o udzielonych pozyczkach, w danym roku obrotowym ze szczegdlnym
uwzglednieniem pozyczek udzielonych jednostkom powigzanym emitenta, z podaniem
co najmniej ich kwoty, rodzaju i wysokosci stopy procentowej, waluty i termindw ich

wymagalnosci,

a takze udzielonych i otrzymanych w danym

roku obrotowym

poreczeniach i gwarancjach, ze szczegdlnym uwzglednieniem poreczen i gwarancji
udzielonych jednostkom powigzanym Emitenta.

W roku 2012 Rank Progress S.A.

powigzanym:

Data udzielenia Wartosc¢ pozyczki

udzielit nastepujacych pozyczek jednostkom zaleznym i

LP. pozyczki (PLN) Pozyczkobiorca wymagalnosci
1 2012-01-05 200 000,00 Progress IV 2016-12-31
2 2012-01-16 3 500 000,00 Progress X 2016-12-31
3 2012-01-25 900 000,00 Progress IV 2016-12-31
4 2012-01-26 2 500 000,00 Progress X 2016-12-31
5 2012-04-16 5 000,00 E.F. Progress XI pozyczka sptacona
6 2012-04-18 300 000,00 Progress VIII 2016-12-31
7 2012-05-21 20 000,00 Progress V 2016-12-31
8 2012-05-23 850 000,00 Cinema 3D 2016-12-31
9 2012-06-18 300 000,00 Cinema 3D 2016-12-31
10 2012-06-21 60 000,00 GBP Rank Recycling pozyczka sptacona
11 2012-07-04 75 000,00 Elsoria Trading Limited pozyczka sptacona
12 2012-07-04 75 000,00 Clarriford Limited 2013-12-31
13 2012-07-25 100 000,00 E.F. Progress IX pozyczka sptacona
14 2012-09-27 210 000,00 Progress II 2016-12-31
15 2012-10-22 150 000,00 Progress XIV SKA 2016-12-31
16 2012-10-30 1 400 000,00 Progress XIV Chojnice SKA 2016-12-31
17 2012-11-05 850 000,00 Cinema 3D 2016-12-31
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18 2012-11-14 50 000,00 Progress XIV Chojnice SKA 2016-12-31
19 2012-12-07 2 600 000,00 Progress XIII 2016-12-31
20 2012-12-13 3110 000,00 Progress XIV Chojnice SKA 2016-12-31
21 2012-12-13 210 000,00 Progress XIV Grudzigdz SKA 2016-12-31
22 2012-12-17 120 000,00 Progress IV 2016-12-31
23 2012-12-20 50 000,00 Progress XIV Grudziadz SKA 2016-12-31
24 2012-12-28 400 000,00 Progress XIII 2016-12-31

Wszystkie pozyczki udzielone jednostkom powigzanym sa zawarte na warunkach rynkowych.
Oprocentowanie pozyczek udzielonych w PLN wynosi WIBOR 1M powiekszony o ustalong marze.

Nie wystgpity sytuacje wypowiedzenia umow pozyczek.
Poreczenia i gwarancje udzielone przez Emitenta jednostkom zaleznym
W roku 2012 Emitent udzielit nastepujacych gwarancji i poreczen spoétkom zaleznym:

> W wyniku umowy sprzedazy Galerii Tecza w Kaliszu z dnia 8 lutego 2012 r. przez spétke zalezng
Emitenta Progress X Sp. z 0.0. do spoétki Kalisz Retail Sp. z o0.0. (dawniej Plantago Sp. z o.o.
spotka potaczong z funduszami Blackstone Real Estate), Emitent udzielit gwarancji wykonania
wybranych zobowigzan cigzacych na Progress X Sp. z o0.0., jako Sprzedajagcego wobec
Kupujacego maksymalnie do kwoty transakcji 37.000.000 EUR. Gwarancja obowigzuje przez
okres 2 lat od dnia transakcji. Za udzielone poreczenie Emitent uzyskuje wynagrodzenie w
wysokosci 1% w skali roku od maksymalnej kwoty udzielonego poreczenia. Emitent posiada
100% udziatdw w spodtce E.F. Progress I Sp. z o0.0., ktdra jest wiascicielem 100% udziatéw
Progress X Sp. z o0.0.

> W dniu 5 kwietnia 2012 r. Rank Progress S.A. dokonata poreczenia kredytéw inwestycyjnych w
tacznej wartosci 45.099.590 EUR. Poreczenia dokonano do kwoty 68.516.267,90 EUR dla spotki
zaleznej Progress XIII Sp. z 0.0. na okres nie dtuzszy niz do 1 wrzesnia 2019 roku. Za udzielone
poreczenie Emitent uzyskuje wynagrodzenie w wysokoséci 1% w skali roku od maksymalnej
kwoty udzielonego poreczenia. Jednoczesnie Emitent przestat by¢ poreczycielem kredytow
inwestycyjnych spétki Progress XII Sp. z 0.0., o ktérym to poreczeniu informowat raportem
41/2011 i nie jest juz strong wymienionych w raporcie umoéw. Emitent posiada posrednio 100%
udziatéw w spdtce Progress XIII Sp. z o0.0.

» W dniu 29 czerwca 2012 r. zgodnie z zapisami umowy poreczenia udzielonego przez Emitenta, o
ktérej Emitent informowat raportem 45/2011, poreczenie kredytu inwestycyjnego z
maksymalnej kwoty 93.264.000 PLN zmienito sie do kwoty 23.316.000 EUR.

» W dniu 18 grudnia 2012 r. podpisano aneks do umowy poreczenia udzielonego przez Emitenta,
o ktorej emitent informowat raportem 45/2011. Poreczenie kredytu inwestycyjnego z kwoty
23.316.000 EUR zmienito sie do kwoty 20.927.162,47 EUR.

Oprécz powyzszych, Emitent, jak rowniez zadna z jednostek od niego zaleznych nie udzielaty w
roku 2012 roku zadnych innych poreczen lub gwarancji o znaczacej wartosci.

Poreczenia i gwarancje udzielone Emitentowi przez jednostki zalezne

Jednostki zalezne nie udzielaty poreczen Emitentowi w roku 2012.

5.9. Opis struktury gtdwnych lokat kapitatowych lub gtéwnych inwestycji dokonanych w
ramach Grupy Kapitatowej Emitenta w danym roku obrotowym.

W roku 2012 oprécz inwestycji kapitatowych w jednostki zalezne Emitenta, Grupa Kapitatlowa Rank
Progress nie dokonywata zadnych innych inwestycji kapitatowych. W ramach prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej przez Grupe Kapitatowa, zainwestowano znaczne $rodki finansowe w
inwestycje w nieruchomosci. Zostaty one opisane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
Grupy Kapitatowej za rok 2012.
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Jednostka dominujaca w roku 2012 w ramach programu skupu akcji wtasnych nabyta 25 432 szt.
akcji wiasnych. Szczegdty transakcji zostaty opisane w punkcie 6.15 niniejszego sprawozdania,
poza tym, zgodnie z obowigzujacymi przepisami szczegdty wszystkich transakcji zostaty przekazane
do wiadomosci publicznej.

5.10. Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych, w tym inwestycji kapitatowych,
w porownaniu do wielkosci posiadanych srodkoéw, z uwzglednieniem mozliwych zmian w
strukturze finansowania tej dziatalnosci

Rank Progress S.A. i spotki jej Grupy Kapitatowej posiadajg wystarczajacg zdolnos¢ finansowa do
realizacji zatozonej strategii inwestycyjnej. Grupa w ramach dostepnych zrddet finansowania
wykorzystuje $rodki wiasne, kredyty bankowe oraz emisje obligacji. Struktura finansowania
dopasowana jest do harmonogramu realizacji poszczegdlnych projektow. Budowa nowych obiektow
odbywa sie w ramach spoétek celowych, dla ktorych pozyskiwane jest finansowanie zewnetrzne.
Finansowanie banku ziemi odbywa sie poprzez srodki wtasne, co pozwala szybko podejmowacd
decyzje, zwlaszcza w momencie pojawiania sie na rynku atrakcyjnych lokalizacji, co ma kluczowe
znaczenie dla opfacalnosci realizowanych inwestycji komercyjnych.

Plany inwestycyjne Spotki dla catej Grupy Kapitatowej przewidujg na najblizsze 3 lata taczne
nakfady kapitatowe na kwote okoto 1 mld zt., a zapotrzebowanie na srodki wtasne ocenia sie na
30% planowanych naktaddéw. ROznica, tj. ok. 70% naktaddw powinna pochodzi¢ ze zrodet
zewnetrznych - gtdwnie diugoterminowych kredytéw bankowych. Nalezy jednak braé¢ pod uwage
fakt, ze realizowane i planowane projekty moga ulega¢ zmianom, wobec czego Zarzad szuka
rowniez innych mozliwosci, w tym wsparcia finansowego u partnerdw, ktérzy mogliby
zagwarantowac¢ odpowiedni kapitat finansowy jako wkfad wiasny w zamian za wspdtkontrole nad
danym projektem.

W chwili obecnej na wszystkie realizowane inwestycje znajdujace sie w fazie budowy, Grupa
Kapitatowa posiada realne zrddta ich finansowania i nie widzi realnego zagrozenia, aby inwestycje
te nie mogtyby by¢ zrealizowane z powodu braku srodkdéw pienieznych. W stosunku do inwestycji w
obiekty handlowe oraz zakfady utylizacji odpadéw komunalnych, ktére mogtyby sie rozpoczaé w
roku 2014 i pdzniej, Grupa rozwaza mozliwos¢ pozyskania dodatkowych zrédet finansowania oprocz
$rodkdw pochodzacych z ewentualnej sprzedazy funkcjonujacych obiektéw handlowych, z emis;ji
papierdéw dtuznych oraz instrumentéw kapitatowych.

5.11. Charakterystyka struktury aktywéw i pasywow skonsolidowanego bilansu, w tym z
punktu widzenia ptynnosci grupy kapitatowej Emitenta.

Szczegotowa struktura aktywow i pasywow skonsolidowanego bilansu zostata zaprezentowana w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy oraz dodatkowo zaprezentowana i omdéwiona w
punkcie 6.11 niniejszego raportu.

Struktura aktywéw odzwierciedla specyfike branzy deweloperskiej, w jakiej dziata Grupa
Kapitatowa. Zdecydowanie najwiekszg pozycje po stronie aktywdw stanowig nieruchomosci
inwestycyjne. Stanowity one 73% aktywow ogotem na koniec 2012 roku. Udziat ten zwigkszyt sig
w poréwnaniu do konca 2011 r. o 20 p.p. na skutek oddania do uzytkowania galerii w Swidnicy
oraz rozpoczecia prac inwestycyjnych w Chojnicach, Grudzigdzu, Pile i Krosnie. Aktywa obrotowe
obejmowaty gtéwnie zapasy i naleznosci krétkoterminowe, ktére stanowity tacznie 17% aktywow
ogoétem. Stan zapaséw utrzymat sie na podobnym poziomie, co w roku 2011, natomiast poziom
naleznosci zdecydowanie sie zmniejszyt. Byto to spowodowane brakiem naleznosci zwigzanych ze
sprzedazg gruntow w Opolu-Malince oraz hipermarketu OBI w Krosnie, ktore to transakcje zawarte
pod koniec 2011 roku, znaczaco zwiekszyty poziom naleznosci.

Kapitaty wlasne stanowity 53% pasywéw ogdétem i wraz z zobowigzaniami diugoterminowymi w
petni finansowaty wartos¢ aktywdéw trwatych, co oznacza, iz spetniona jest tzw. ,ztota reguta
bilansowa”.

Zobowigzania sktadaty sie przede wszystkim z kredytéw inwestycyjnych oraz wyemitowanych
obligacji. Tradycyjnie stosunkowo niewielki jest udziat zobowigzan z tytutu dostaw i ustug. W
strukturze zobowigzan dominowaty zobowigzania dtugoterminowe, ktére stanowity 29% ogétu
pasywow.
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Kapitat witasny w roku 2012 wprawdzie obnizyt sie w wartosciach bezwzglednych, ale za to
zwiekszyt sie jego udziat strukturze pasywéw. Byto to spowodowane silniejsza dynamika spadku
zobowigzan, niz kapitatu witasnego. Dzwignia finansowa sie zmniejszyta, a Grupa utrzymuje
bezpieczny, stabilny poziom finansowania dtugiem.

5.12. Opis istotnych pozycji pozabilansowych w ujeciu podmiotowym, przedmiotowym i
wartosciowym.

Istotne pozycje pozabilansowe zostaty opisane szczeg6towo w konsolidowanym sprawozdaniu
finansowym Grupy Kapitatowej Rank Progress za rok 2012 w punkcie ,Istotne zdarzenia w 2012
roku nieujete w sprawozdaniu finansowym okresu" oraz w punkcie 5.8 niniejszego sprawozdania w
czesci dotyczacej udzielonych i otrzymanych gwarancji i poreczen.

5.13. Ocena, wraz z jej uzasadnieniem, dotyczacq zarzadzania zasobami finansowymi, ze
szczego6lnym uwzglednieniem zdolnosci wywigzywania sie z zaciaggnietych zobowigzan,
oraz okreslenie ewentualnych zagrozen i dziatan, jakie Grupa Kapitatowa Emitenta
podjeta lub zamierza podja¢ w celu przeciwdziatania tym zagrozeniom.

Zarzad Spotki Rank Progress na biezaco analizuje i aktualizuje strukture finansowania, tak aby
zapewnic¢ optymalny i bezpieczny model wykorzystywania zasobdw finansowych przez catg Grupe
Kapitatowg. Grupa nie ma problemoéw z biezacym regulowaniem zobowigzan, a tym samym jest
wiarygodnym partnerem biznesowym.

Grupa umiejetnie wykorzystuje zrddta zewnetrzne jak i wewnetrzne do wspdtfinansowania
inwestycji. Do tego celu wykorzystuje zaréwno kredyty inwestycyjne, pozyczki w ramach Grupy jak
i emisje obligacji. Grupa prowadzi zdywersyfikowang polityke kredytowa, korzystajac z ustug kilku
roznych bankéw finansujgcych. Aby zapewni¢ przejrzystos¢ procesu inwestycyjnego Grupa
wszystkie swoje inwestycje prowadzi poprzez specjalnie do tego celu powotywane spotki celowe. W
2012 r. ulegta zmniejszeniu stopa zadtuzenia, a jednoczesnie utrzymano korzystng strukture
zadtuzenia na rzecz wiekszego udziatu zobowigzan dlugoterminowych w strukturze zobowigzan
ogotem.

W roku 2012 wszystkie istotne wskazniki finansowe Grupy utrzymywane byly na bezpiecznych
poziomach. Mimo znaczacego spadku przychodow ze sprzedazy, Grupie udato sie utrzymacd
wskazniki rentownosci sprzedazy na wysokich poziomach. Obnizyty sie natomiast wskazniki
rentownosci ROE i ROA, co bylo wynikiem przesunie¢ w realizacji projektow inwestycyjnych,
zwigzanych gtéwnie z przedtuzajacymi sie niezaleznie od Spoétki procedurami administracyjnymi.
Grupie udato sie osiggng¢ wysokie rentownosci, pomimo znaczacego wzrostu skali dziatalnosci.

Wskazniki rentownosci:

Wskaznik Opis 2012 2011

Yo Zysk na dziatalnosci operacyjnej
Rentowr)osc _ Yy p _ yjnej 39,1% 92,8%
operacyjna sprzedazy Przychody ze sprzedazy

56 Zysk netto
Rentowr)osc netto b _ 67,0% 90,0%
sprzedazy Przychody ze sprzedazy
Ren.townoéc' na Zysk netto
kapitale wiasnym Kapital wiasny 5,3% 45,3%
(ROE) apitat wlasny
Rentownos¢ na Zysk netto o o
aktywach (ROA) Suma aktywow 2,8% 15,7%

Wskazniki ptynnosci znaczaco spadly w stosunku do roku 2012, za sprawg zmniejszenia sie
aktywéw obrotowych przy réwnoczesnym wzroscie zobowigzan krétkoterminowych, w
szczegolnosci zobowigzan finansowych. Tym niemniej wskaznik ptynnosci biezacej znajduje sie na
bezpiecznym poziomie, powyzej 1. Grupa wykazuje petng zdolno$¢ do wywigzywania sie z
zaciggnietych zobowigzan.
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Wskazniki ptynnosci:

Wskaznik Opis 2012 2011
Wskaznik ptynnosci Aktywa obrotowe
- X - —— - 1,1 3,6
biezacej Zobowigzania krétkoterminowe
Wskaznik ptynnosci Aktywa obrotowe — Zapasy
o - — - 0,3 2,6
szybkiej Zobowigzania krétkoterminowe

Wskaznik zadtuzenia ogdétem utrzymat sie na poziomie z roku ubiegtego. Grupa nie jest nadmiernie
zadtuzona i w bezpieczny sposdb korzysta z dzwigni finansowej. Pokrycie aktywow trwatych
kapitatem wiasnym ulegto obnizeniu, gtéwnie na skutek wyptaty znacznej dywidendy w roku 2012,
niemniej nadal spetnia regute bilansowa ,nie nizszy niz 0,7”. Grupa caty czas utrzymuje réwniez
korzystng strukture finansowania z przewagg zobowigzan dtugoterminowych.

Wskazniki zadtuzenia:

Wskaznik Opis 2012 2011
Wskaznik zadtuzenia Zobowigzania ogotem
p - 0,5 0,5
ogotem Suma aktywow

Pokrycie aktywow Kapitat wiasny

trwatych kapitatem Aktywa trwate 0,7 0,9
wlasnym
Struktura Zobowigzania dtugoterminowe

C - — - 1,8 3,3
zadtuzenia Zobowigzania krétkoterminowe

5.14. Objasnienie réznic pomiedzy wynikami finansowymi wykazanymi w raporcie rocznym, a
wczesniej publikowanymi prognozami wynikéw na dany rok;

W dniu 23 sierpnia 2012 r. Spoétka opublikowata korekte skonsolidowanych prognoz finansowych za
rok 2012. Zgodnie z nimi Emitent szacowat osiggniecie skonsolidowanych wynikéw na poziomie
przedstawionym w ponizszej tabeli, w poréwnaniu z wynikami zrealizowanymi w roku obrotowym
2012:

Poréwnanie prognozy z realizacja Realizacja Prognoza Roéznica Réznica
tys. zt tys. zt tys. zt %
Przychody ze sprzedazy 45 259 39 400 5 859 13%
Zysk netto 24 369 32700 -8 331 -34%
EBIT 36 860 37 450 -590 -2%
EBITDA 38 296 38 750 -454 -1%

Przychody ze sprzedazy, ktéry nie uwzgledniajg zmiany stanu produktéow ani kosztu wytworzenia
Swiadczen na wiasne potrzeby zwiekszyty sie w stosunku do prognozy o 13%. Wyzsza realizacja
byta spowodowana nie uwzglednieniem w prognozach sprzedazy z tytutu optat wstepnych (1,3 min
zt), refaktur za ustugi budowlane (1,5 min zt), zanizeniem prognoz co do przychodu ze sprzedazy
mieszkan (1,9 min z) oraz innych przychodéw (1,1 min zt). Zysk netto byt nizszy gtdéwnie z
powodu nizszego niz oczekiwano wptywu skutkow przeszacowan nieruchomosci w trakcie budowy
do ich wartosci godziwej (6,4 min zt) oraz wyzszego niz oczekiwano spadku netto wartosci
nieruchomosci w obiekty juz funkcjonujace (2,1 min zt).

Zarzad Emitenta jest w trakcie kwartalnej analizy prognozy na rok 2013, proces ktérej powinien
wkrotce zostaé zakonczony. Emitent, o ile to bedzie konieczne, dokona rewizji prognoz po
zakonczeniu tego procesu poprzez opublikowanie raportu biezgcego.
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6. Pozostate informacje

6.1. Opis istotnych czynnikow ryzyka i zagrozen, z okresleniem, w jakim stopniu Grupa
Kapitatowa Emitenta jest na nie narazona

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

Do istotnych czynnikéw ryzyka i zagrozen, na jakie Emitent i jego spoétki zalezne sa narazone
naleza:

» ryzyko zwigzane z sytuacjg makroekonomiczng i polityczng w Polsce.

Catos¢ przychodow Grupy Kapitatowej jest zwigzana z dziatalnoscig na rynku krajowym i z tego tez
wzgledu Grupy jest uzalezniona posrednio od czynnikdow zwigzanych z o0godlng sytuacjg
makroekonomiczng Polski, m.in. takich jak poziom bezrobocia, tempo wzrostu gospodarczego,
poziom inflacji. Opisane tendencje majg i bede mialy wptyw na sytuacje finansowg zaréwno
Emitenta, jak i wszystkich spétek jego Grupy Kapitatowej. Niekorzystne zmiany typu pogorszenie
stanu polskiej gospodarki, kryzys walutowy lub zadtuzeniowy, czy kryzys finansow publicznych,
mogq mie¢ negatywny wptyw na sytuacje finansowg Grupy Kapitatowej Rank Progress.

» ryzyko zmian regulacji prawnych.

Zagrozenie moga stanowi¢ takze zmiany przepisdw prawa lub rézne jego interpretacje.
Niespojnos$é, brak jednolitej interpretacji, czeste nowelizacje to czynniki stanowigce powazne
ryzyko w prowadzeniu dziatalnosci gospodarczej. Prawo polskie znajduje sie obecnie wcigz w
okresie dostosowawczym, zwigzanym z przystgpieniem Polski do Unii Europejskiej. Zmiany
przepisdw prawa z tym zwigzane moga mie¢ wptyw na otoczenie prawne dziatalnosci gospodarczej,
a co za tym idzie takze Grupy Kapitatowej. Wejsécie w zycie nowych regulacji obrotu gospodarczego
moze wigzac¢ sie z problemami interpretacyjnymi, niekonsekwentnym orzecznictwem sadow,
niekorzystnymi interpretacjami przyjmowanymi przez organy administracji publicznej itd.

Pewnym ryzykiem dla dziatalnosci zaktadow utylizacji, ktére beda zarzadzane przez podmiot
wspotkontrolowany przez Grupe Kapitatowg Emitenta, jest brak regulacji prawnej w formie ustawy
w zakresie odnawialnych zrddet energii, co stwarza niepewnos$c biznesowg w zakresie prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej, poprzez brak informacji o mozliwej wysokosci doptat do produkcji energii
odnawialnej. Gidwnym mechanizmem wsparcia produkcji energii elektrycznej ze zrodet
odnawialnych, jest system tzw. zielonych certyfikatdw. Rozwigzanie to jest mechanizmem
rynkowym sprzyjajacym rozwojowi energetyki odnawialnej. Jego istotg jest natozony na
przedsiebiorstwa energetyczne, zajmujace sie sprzedaza energii elektrycznej odbiorcom
koncowym, obowigzek uzyskania i przedstawienia do umorzenia Prezesowi Urzedu Regulacji
Energetyki okreslonej ilosci $wiadectw pochodzenia energii elektrycznej wytworzonej w
odnawialnych zrddtach energii, badz uiszczenia opfaty =zastepczej. Aktualnie Ministerstwo
Gospodarki przygotowuje zmiane systemu wsparcia dla ,energii zielonej”.

6.2. Charakterystyka zewnetrznych i wewnetrznych czynnikéw istotnych dla rozwoju grupy
oraz opis perspektyw rozwoju dziatalnosci grupy co najmniej do korica roku obrotowego
nastepujacego po roku obrotowym, za ktéry sporzadzono skonsolidowane
sprawozdanie finansowe zamieszczone w raporcie rocznym, z uwzglednieniem
elementow strategii rynkowej przez nig wypracowanej.

W ocenie Emitenta do zewnetrznych i wewnetrznych czynnikéw istotnych dla rozwoju Grupy
Kapitatowej beda miaty czynniki przedstawione ponizej:

>  katwosc¢ pozyskiwania, struktura oraz koszt finansowania dtuznego. W ciggu 2013 r. Grupa
planuje rozpoczecie budowy co najmniej 3 obiektow handlowych, a takze zamierza w ramach
jednostki joint venture rozpoczaé budowe przynajmniej 1 zaktadu utylizacji odpadoéw
komunalnych. Inwestycje te zamierza finansowac przy udziale kredytéw bankowych oraz
srodkow pochodzacych z emisji obligacji i sprzedazy przynajmniej jednego obiektu
handlowego. Dostepnos$¢ finansowania bankowego oraz jego koszt uzalezniony jest w duzej
mierze od kosztéw pozyskania przez banki waluty euro, postrzegania ryzyka w branzy
deweloperskiej oraz budowlanej, a przede wszystkim od jakosci danego projektu
inwestycyjnego i oceny ryzyka sptaty kredytu. Pogtebiajaca sie zapas¢ na rynku budowlanym,
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przediuzajacy sie kryzys dtuzny strefy euro oraz oczekiwane spadki wydatkéw gospodarstw
indywidualnych moga znaczaco utrudni¢ pozyskanie kredytdw bankowych o strukturze i
kosztach planowanych przez Grupe, co moze negatywnie wptyngé na zyski realizowane na
poszczegolnych przedsiewzieciach jak i na terminowosci ich realizacji. Emisja obligacji z kolei
wigze sie z apetytem funduszy inwestycyjnych oraz inwestoréw indywidualnych na inwestycje
w te instrumenty emitowane przez branze dewelopersko-inwestycyjng. Istotne wptywy do tych
do tych funduszy ostatnimi czasy mogg $wiadczy¢ jednak o wiekszej mozliwosci uplasowania
emisji obligacji obecnie niz w latach poprzednich.

> Tendencje kryzysowe w strefie euro moga oddziatywa¢ negatywnie na sytuacje
makroekonomiczng w Polsce. Fundusze inwestycyjne moga zaczaé szuka¢ bezpiecznych
inwestycji na dojrzatych rynkach, a omija¢ kraje takie jak Polska, wcigz postrzegana jako
rynek wschodzacy, co moze przetozy¢ sie zaréwno na mozliwos¢ sprzedazy gotowych obiektéw
handlowych jak i stopy kapitalizacji oraz stopy dyskontowe, ktére odzwierciedlajg ich
zyskownosc.

» Wahania kursu PLN wobec EUR. Osfabienie ztotego wobec euro korzystnie wptywa na wyniki
osiggane przez Grupe Kapitatowa, a w szczegdlnosci ma pozytywny wptyw na wysokosé
przychodéw z najmu, ktére prawie w catoéci sg denominowane w euro oraz wzrost wartosci
nieruchomosci komercyjnych, ktoérych wartos¢ ustalana jest w oparciu o zdyskontowane
przeptywy w euro.

> Zmiany w przepisach podatkowych. Obecnie Rada Ministrow pracuje m.in. nad projektem
zmiany przepisow ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych oraz ustawy o podatku
dochodowym od o0séb prawnych. Planowane zmiany m.in. zmierzajg do objecia podatkiem
dochodowym dochoddéw osigganych przez spotki komandytowo-akcyjne na zasadach
podobnych do opodatkowania oséb prawnych. Planowane zmiany sg o tyle niekorzystne, iz
dotychczas spotki te jako spdtki osobowe cieszyty sie brakiem daniny podatkowej od
osigganych dochodéw - ich dochody byty opodatkowane u wspdlnikdéw. Wejscie w zycie
niekorzystnych zmian do przepisbw podatkowych dotyczacych przede wszystkim
opodatkowania spdtek komandytowo-akcyjnych moze spowodowac zmniejszenie zysku netto
jaki Grupa planowata osiagna¢ w roku 2014 i latach nastepnych.

» Tendencje kryzysowe w budownictwie. W przeciggu ostatniego roku szereg firm budowlanych,
w tym powaznych graczy na rynku polskim, byto zmuszonych ogtosi¢ upadtos$¢ lub boryka sie z
ktopotami finansowymi. Dalsza, negatywna tendencja, szczegdlnie w kontekscie planowanego
zakonczenia szeregu powaznych projektow infrastrukturalnych, moze negatywnie wptynac¢ na
mozliwo$¢ utrzymania ptynnosci przez generalnych wykonawcéw oraz ich podwykonawcéw. W
konsekwencji Grupa jest narazona na ryzyko niewywigzania sie przez generalnych
wykonawcéw z umédw budowlanych, w tym przede wszystkim na ryzyko opdznienia prac
budowlanych mogace z kolei wptyna¢ negatywne na terminy oddania poszczegdlnych obiektow
do uzytkowania i w konsekwencji narazi¢ Grupe na ewentualng utrate najemcow lub kary.

> Popyt ze strony inwestoréw. Utrzymujacy sie popyt na nieruchomosci moze umozliwic¢
sprzedaz niektérych aktywow posiadanych przez Spétke wczesniej niz zaplanowano i z
wiekszym zyskiem oraz pozytywnie wptynac¢ na stopy kapitalizacji, a co za tym idzie na wyzsze
zyski z przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych. Z drugiej strony, wzmozony popyt
moze negatywnie wptyna¢ na cene zakupu gruntow, ktore s skupowane zaréwno pod przyszte
inwestycje, jak i do obrotu, oraz na nasilenie dziatan konkurencji w lokalizacjach
zabezpieczonych przez Grupe Kapitatowa.

>  Wozrost inflacji. Moze to znalez¢ odzwierciedlenie w stopach procentowych, ktérych wzrost
moze negatywnie wptynac na obcigzenia odsetkowe.

> Nasilenie konkurencji. Stopniowe nasycanie sie rynku komercyjnych nieruchomosci handlowych
nasila walke konkurencyjng pomiedzy firmami z branzy skutkiem czego sa rosnace ceny
gruntéw, malejace czynsze najmu i w konsekwencji obnizone rentownosci projektéw
inwestycyjnych.

> Ryzyko ptynnosci. Projekty realizowane przez Grupe wigza sie z duzym zaangazowaniem
kredytowym, dlatego tez Grupa na biezagco monitoruje stan przeptywdw pienieznych, tak aby
obstuga zobowigzan kredytowych nie byta w zadnym momencie zagrozona.
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>

Problemy finansowe kontrahentéw Grupy, w szczegdlnosci dotyczy to najemcédw nieruchomosci
komercyjnych, a takze firm wykonawczych odpowiedzialnych za realizacje poszczegdlnych
projektow inwestycyjnych.

Ryzyko zwigzane ze wzrostem kosztéw operacyjnych i innych kosztéw. Koszty te mogg
wzrosng¢ przy rownoczesnym braku odpowiedniego wzrostu przychodéw. W celu ograniczenia
ryzyka zwigzanego ze wzrostem kosztéw finansowania Grupa na biezagco monitoruje sytuacje
rynkowg, swoich odbiorcéw produktow i ustug oraz podejmuje adekwatne dziatania prowadzace
do terminowego regulowania swoich wierzytelnosci. Ryzyko wzrostu innych kosztéw
znajdujacych sie pod kontrolg Grupy w tym ustug podwykonawcoéw jest ograniczane m.in.
poprzez stosowanie procedur przetargowych.

Ryzyko zwigzane ze zmiang kosztéw budowy. Grupa zawarta i bedzie zawiera¢ umowy z
wykonawcami robét budowlanych na wykonanie projektow inwestycyjnych i deweloperskich. Ze
wzgledu m.in. na wzrost cen materiatdw budowlanych, ich deficyt na rynku, wzrost cen
generalnego wykonawstwa czy zmiane kursu walut obcych koszty takich projektéow mogg
ulega¢ zmianie. W celu ograniczenia ryzyka wzrostu kosztéw budowy Grupa na biezaco
monitoruje tendencje rynkowe, a podpisywane umowy majg odpowiednio do sytuacji rynkowej
dopasowane parametry, co pozwala na ograniczenie zmiennosci kosztow budowy.

Ryzyko zwigzane z zaleznoscig Grupy od wykonawcow robdt budowlanych. Grupa realizujac
swoje inwestycje powierza ich wykonanie wyspecjalizowanym firmom budowlanym. Grupa
sprawuje biezacy nadzdér nad wykonaniem robot budowlanych. Jednakze nie jest w stanie
zapewni¢, ze zakontraktowane prace zostang wykonane przez wykonawcow w sposob
prawidtowy i zgodny z terminem. Opdznienia realizacji inwestycji moga przyczyni¢ sie do
wzrostu kosztdéw ich realizacji. Polityka stosowana przez Grupe polega na ograniczaniu ryzyk
poprzez zawieranie umow o generalne wykonawstwo wytgcznie z renomowanymi wykonawcami
robét budowlanych.

Dostepno$¢ atrakcyjnie zlokalizowanych nieruchomosci gruntowych pod przyszte inwestycje.
Emitent jednoczes$nie poszukuje gotowych projektéw inwestycyjnych, ktéore mogtyby
skompensowac¢ ewentualne negatywne skutki przesuniecia w czasie planowanych budow,
wobec ktorych procedury administracyjne ulegty wydtuzeniu. W celu ograniczenia powyzszego
ryzyka Grupa stworzyta bank ziemi pod przyszte projekty inwestycyjne i deweloperskie oraz
rozwineta wewnetrzny dziat ekspansji, zajmujacy sie pozyskiwaniem nieruchomosci. Nie mozna
takze wykluczy¢, iz w trakcie realizacji projektu Grupa nie natknie sie na nieprzewidziane
czynniki, ktore moga spowodowac opdznienie lub zwiekszy¢ koszt przygotowania gruntu np.
wody gruntowe, niestabilno$¢ dolnych warstw gruntu i zwigzang z tym koniecznos$é jego
wymiany, uksztaltowanie terenu czy znaleziska archeologiczne.

Czynnikiem zewnetrznym mogacym miec¢ wptyw dla rozwoju dziatalnosci zaktadow utylizacji, sg
procedury administracyjne wyptywajace z ustaw z zakresu ochrony s$rodowiska, a w
szczegblnosci uzyskanie decyzji o uwarunkowaniach $rodowiskowych, ktére wymagajg
szerokich konsultacji ze wszystkimi stronami mogacymi mie¢ wplyw na wydanie zgody
srodowiskowej. Ponadto ustawodawca zapewnit szeroki udziat spoteczenstwa w wyborze
lokalizacji, co moze wywotac protesty mieszkancow.

Wewnetrzne czynniki istotne dla rozwoju Grupy Kapitatowej:

>

Sciéle okreslona strategia rozwoju i kategoria produktowa. Grupa stara sie wykorzysta¢ swoje
doswiadczenie na rynku nieruchomosci komercyjnych, a ewentualna dywersyfikacja
produktowa musi by¢ szczegdlnie rozwazana, tym bardziej, ze Grupa w chwili obecnej nie
posiada odpowiednich kompetencji w przypadku realizacji projektéw o innej charakterystyce niz
centra i galerie handlowe.

Okreslona strategia rozwoju dziatalnosci nowej spétki zaleznej Emitenta Rank Recyckling
Energy polegajacej na inwestowaniu w projekty z zakresu ochrony $rodowiska i pozyskiwaniu
nowych technologii ze szczegdlnym uwzglednieniem termicznego przeksztatcenia odpaddw.

Doswiadczenie kadry wiascicielskiej i zarzadzajacej. Grupa zatrudnia wysokiej rangi
specjalistow w zakresie ekspansji, prowadzenia procedur administracyjnych zwigzanych z
nieruchomosciami, z zakresu nadzorowania buddw, pozyskiwania finansowania, komercjalizacji
obiektow i kilku innych. Ich odejscie z Grupy moze wigzac sie z tymczasowym negatywnym
wptywem na jej dziatalnosé.
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» Ugruntowana pozycja w branzy, poparta wieloma realizacjami oraz dobra ocena kredytowa,
ktorej nadwatlenie moze negatywnie odbi¢ sie na zaufaniu partnerow biznesowych, instytucji
finansowych, najemcéw i inwestorow.

> Wspotpraca z silnymi i stabilnymi sieciami detalicznymi. Sieci te dajg podstawe do dalszego
rozwoju Spoétki. Zaniedbania Spotki w tej wspotpracy mogg spowodowac, ze wysokorentowne,
krotkoterminowe projekty przestang by¢ realizowane i w konsekwencji Spotka moze nie
pozyska¢ odpowiedniego finansowania niezbednego do zrealizowania projektéw inwestycyjnych
o dtugoterminowej charakterystyce.

> Terminowe rozpoczecie budow zaplanowanych obiektéw handlowych. Ewentualny brak
zakonczenia procedur administracyjnych w odniesieniu do planowanych obiektéw handlowych,
skutkuje brak mozliwosci rozpoczecia budowy w zaplanowanym terminie spowoduje
koniecznos$¢ odroczenia rozpoznawania zyskow z przeszacowania.

6.3. Informacje o wazniejszych osiggnieciach w dziedzinie badan i rozwoju.

Zaréwno Rank Progress S.A. jak i zadna ze spdtek Grupy Kapitatowej nie prowadzity w okresie
objetym biezacym sprawozdaniem dziatalnosci w dziedzinie badan i rozwoju.

6.4. Informacje dotyczace zagadnien $rodowiska naturalnego.

Zgodnie z polskim prawem, podmioty uzytkujace grunty, na ktorych znajdujg sie substancje
niebezpieczne lub inne zanieczyszczenia, mogg zosta¢ zobowigzane do oczyszczenia gruntdéw lub
zaptaty kar z tytutu ich zanieczyszczenia lub w inny sposdéb zosta¢ pociggniete do
odpowiedzialnosci. Ocena ryzyka powstania roszczen odszkodowawczych, obowigzku ponoszenia
kosztéw rekultywacji i zaptaty kar administracyjnych z tytutu zanieczyszczenia srodowiska jest dla
Spotki i spotek jej Grupy Kapitatowej waznym elementem analizy prawnej i technicznej
przeprowadzanej w ramach procesu pozyskiwania gruntdw pod przyszte inwestycje. Nie mozna
jednak wykluczy¢ mozliwosci, ze w przyszitosci spotki bedg zobowigzane do zaptaty odszkodowan,
kar administracyjnych czy ponoszenia kosztéw rekultywacji wynikajacych z zanieczyszczenia
$rodowiska na posiadanych przez spétki nalezace do Grupy Kapitatowej Emitenta gruntach. Moze to
miec istotny negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowg lub wyniki Grupy Kapitatowej.
Przeprowadzane sg analizy techniczne oraz prawne gruntdow nabywanych pod przyszie projekty
inwestycyjne i deweloperskie pod katem potencjalnych ryzyk zwigzanych z odpowiedzialnoscig z
tytutu ochrony Srodowiska.

Ochrona srodowiska bedzie miata istotny wptyw na dziatalnos$¢ zaktaddéw utylizacji, ktére bedq
zarzgdzane przez podmiot wspétkontrolowany przez Grupe Kapitatowg Emitenta. Polskie prawo jest
zunifikowane z prawem Unii Europejskiej w tym zakresie. Ostatnie zmiany ustaw zwigzanych z
ochrong srodowiska obowigzujgcych na terenie Polski dostosowaty je we wszystkich dyrektywach
obowiazujacych w Unii Europejskiej. Metoda, ktéra bedzie wykorzystywana przy utylizacji odpadéw
(zgazowanie odpadow) jest jedng z najbezpieczniejszych w zakresie oddziatywania na srodowisko i
spetnia wymogi UE w tym zakresie. W wyniku jej zastosowania powstanie ,zielona energia” cieplna
lub elektryczna.

6.5. Informacje dotyczace zatrudnienia.

Przecietne zatrudnienie w Grupie Kapitatowej Rank Progress w roku 2011 i 2012 przedstawiato sie
nastepujgco:

Stan na Stan na
Zatrudnienie 31.12.2012 31.12.2011
Pracownicy umystowi 70 67
Pracownicy fizyczni 16 19
Razem 86 86
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6.6. Biegty rewident

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

W dniu 30 lipca 2012 r. Zarzad Spotki Rank Progress S.A. zawart ze spotkg 4 Audyt Sp. z 0.0. z
siedzibg w Poznaniu umowe na badanie jednostkowego sprawozdania finansowego Rank Progress
S.A. oraz umowe na badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Rank
Progress sporzadzonych zgodnie z Ustawg o rachunkowosci i Rozporzadzeniem Ministra Finansow z
dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez
emitentow papierdw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za rdéwnowazne informacji
wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem czionkowskim za okres od 1
stycznia do 31 grudnia 2012 r. oraz wyrazenia o nim opinii oraz sporzadzenia raportu z badania.
Przedmiotowe prace, zgodnie z umowg miaty zosta¢ wykonane w terminie do 30 kwietnia 2013 r.

Jednoczes$nie zawarte umowy zawierajg zapis, iz spotka 4 Audyt Sp. z 0.0. zobowigzuje sie do
dokonania przegladu $rédrocznego sprawozdania finansowego Rank Progress S.A. i $rodrocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Rank Progress sporzadzonego
zgodnie z Ustawg o rachunkowosci i Rozporzgdzeniem Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 r. w
sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentdw papierow
wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami
prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim, za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2012
r. i sporzadzenia raportéw z przegladu. Zgodnie z umowg przeglady $rédrocznego sprawozdania
finansowego Rank Progress S.A. oraz skonsolidowanego $rodrocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Rank Progress miaty nastgpi¢ do dnia 31 sierpnia
2012 r.

6.6.2. Wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych,
wyptaconym 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 2012 r. oraz wyrazenia o nim opinii oraz
sporzadzenia raportu z badania za cene 29.000 PLN powiekszong o podatek od towardw i
ustug.

» Wynagrodzenie za zbadanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej
Rank Progress za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 r. oraz wyrazenia o nim opinii oraz
sporzadzenia raportu z badania zostato ustalone na wartos$¢ 42.500 PLN powiekszong o podatek
od towardw i ustug.

- Inne ustugi poswiadczajace, w tym przeglad sprawozdania finansowego,
> Za dokonanie przegladu s$rédrocznego sprawozdania finansowego Rank Progress S.A.
sporzadzonego za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2012 roku i sporzadzenia raportu

z przegladu Audytor otrzymat wynagrodzenie netto w kwocie 19.000 PLN powiekszone o
podatek od towardw i ustug.

> Za dokonanie przegladu skonsolidowanego s$rodrocznego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej Rank Progress za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2011 roku i sporzadzenia
raportu z przegladu Audytor otrzymat wynagrodzenie netto w kwocie 40.500 PLN powiekszone
o podatek od towardw i ustug.

- Ustugi doradztwa podatkowego
Nie wystapity.

- Pozostate ustugi
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> 4 Audyt Sp. z 0.0. umowqa z dnia 20 lipca 2012 r. zobowigzata sie do zbadania planu
przeksztatcenia podmiotu E.F. Progress VIII Sp. z o. w spotke komandytowo-akcyjng za cene
5.000 PLN netto.

> 4 Audyt Sp. z 0.0. umowg z dnia 5 pazdziernika 2012 r. zobowigzata sie do badania
jednostkowego sprawozdania finansowego Progress XI Sp. z 0.0. za okres od 1 grudnia 2011
do 30 listopada 2012 r. za cene 8.000 PLN netto.

> 4 Audyt Sp. z 0.0. umowg z dnia 5 pazdziernika 2012 r. zobowigzata sie do badania
jednostkowego sprawozdania finansowego Progress XIII Sp. z 0.0. za okres od 1 grudnia 2011
do 30 listopada 2012 r. za ceng 9.000 PLN netto.

> 4 Audyt Sp. z 0.0. umowg z dnia 5 pazdziernika 2012 r. zobowigzata sie do badania
jednostkowego sprawozdania finansowego Rank Muller Jelenia Goéra Sp. z 0.0. za okres od 1
stycznia 2012 do 31 grudnia 2012 r. za cene 8.000 PLN netto.

» 4 Audyt Sp. z o0.0. zleceniem z dnia 10 grudnia 2012 r. zobowigzata sie do badania
przeksztatcenia spotki Progress V Sp. z 0.0. wraz ze sporzadzeniem opinii zgodnie z art. 559
Kodeksu Spétek Handlowych za cene 5.000 PLN netto.

6.6.3. Informacje dotyczace podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych dla
poprzedniego roku obrotowego.

Badanie jednostkowego sprawozdania finansowego oraz skonsolidowanego sprawozdania
finansowego za rok 2011 zostalo przeprowadzone przez podmiot uprawniony do badania
sprawozdan finansowych 4 Audyt Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu.

6.7. Informacje o posiadanych przez Spotke oddziatach (zaktadach).

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym Spoétka nie posiadata zadnych oddziatow
(zaktadow).

6.8. Opis istotnych zdarzen istotnie wptywajacych na dziatalno$¢ Emitenta i jego Grupy
Kapitatowej jakie nastgpity w roku obrotowym, a takze po jego zakonczeniu, do dnia
zatwierdzenia sprawozdania finansowego

Do najwazniejszych zdarzen, ktore miaty istotny wptyw na dziatalnos¢ Emitenta jakie nastgpity w
przedmiotowym roku obrotowym naleza przede wszystkim zdarzenia opisane w punkcie 5.5.

Po zakonczeniu okresu bilansowego do dnia przekazania sprawozdania z dziatalnosci Grupy
Kapitatowej Rank Progress zdarzeniem majacym wptyw na dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej Emitenta
jest podpisana w dniu 30 stycznia 2013 r. umowa joint venture pomiedzy Rank Progress S.A. i
Waste to Energy Canada Inc.

Szczegoty transakcji opisane zostaty w punkcie 6.17. niniejszego sprawozdania.

Ponadto w dniu 19 lutego 2013 r. miedzy jednostka zalezna Emitenta spotkg Rank Recycling
Energy Sp. z o0.0. (,Kupujacy”), a spo6tka Drogopol Invest Sp. z 0.0. z siedzibg w Katowicach
(,Sprzedajacy”) zostata zawarta przedwstgpna umowa sprzedazy nieruchomosci gruntowej na
terenie Gornego Slaska o obszarze 14,89 ha, zakupionej w celu realizacji budowy stacji utylizacji
odpadéw komunalnych oraz sktadowiska na odpady komunalne i przemystowe. Cena sprzedazy
przedmiotowej nieruchomosci wynosi 20.845.860 PLN netto. Przyrzeczona umowa sprzedazy
zostanie podpisana po spetnieniu szeregu warunkow w terminie 14 dni od dnia uzyskania
ostatecznej i prawomocnej decyzji o pozwoleniu na budowe, przy czym ostatecznym terminem
zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy jest dzien 28 lutego 2014 r.

Kolejnym istotnym wydarzeniem dla dziatalnosci Grupy Kapitatowej Rank Progress jest zawarcie w
dniu 25 lutego 2013 r. przez spdtke Progress XXI Sp. z 0.0. Grudziadz SKA reprezentowang przez
komplementariusza Progress XXI Sp. z 0.0. umowy na kredyt budowlany, inwestycyjny i kredyt na
VAT z Pekao Bankiem Hipotecznym S.A. Kredyt ten zostat udzielony na sfinansowanie realizacji
projektu budowy parku handlowego pn. Pasaz Wislany w Grudzigdzu o facznej powierzchni
uzytkowej 5.238 m?. Warto$¢ kredytu o charakterze budowlanym wynosi 13.030.000 PLN,
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natomiast kredyt na VAT udzielony zostat na warto$¢ 3.100.000 PLN. Kredyt budowlany zostanie
sptacony kredytem inwestycyjnym w wysokosci 3.140.000 EUR. Zabezpieczenia kredytowe nie
odbiegajg od warunkow powszechnie stosowanych dla umoéw kredytowych.

Emitent podkres$la, ze sg to zdarzenia bezposrednio zwigzane z dziatalnoscig wszystkich spétek
zaleznych Grupy Kapitatowej Emitenta. Poza wymienionymi nie stwierdzono istotnych zdarzen
mogacych mie¢ wptyw na dziatalno$¢ Emitenta i jego Grupy Kapitatowej w przysztosci.

6.9. Wskazniki finansowe

Wybrane wskazniki finansowe opisane zostaty w punkcie 5.13. i 6.11. niniejszego sprawozdania z
dziatalnosci Grupy Kapitatowej Rank Progress.

6.10. Informacje o instrumentach finansowych w zakresie:

a) ryzyka: zmiany cen, kredytowego, istotnych zaktdcen przeptywow srodkow pienieznych oraz
utraty ptynnosci finansowej, na jakie narazona jest Grupa

Gtowne rodzaje ryzyka wynikajgcego z instrumentdw finansowych Grupy obejmujg ryzyko stopy
procentowej przeptywow pienieznych, ryzyko walutowe oraz ryzyko kredytowe. Zarzad weryfikuje i
uzgadnia zasady zarzgdzania kazdym z tych rodzajow ryzyka.

» Ryzyko kursowe

Grupa zawiera znaczng cze$¢ umow, w tym umowy najmu oraz umowy kredytowe, w walucie euro.
Wprawdzie umowy kredytowe sa zawierane w euro tylko w przypadku, gdy w ocenie Zarzadu
stanowig naturalne zabezpieczenie zmiennosci przychoddéw i czynszéw najmu denominowanych w
euro pochodzacych z nieruchomosci finansowanych tymi kredytami, nie mozna wykluczy¢ jednak,
ze zmiany kurséw walut w stosunku do ztotego moga miec istotny wptyw na wynik Grupy. W
okresie znacznego wzrostu walut, wzrost ten moze mieé¢ pozytywny wptyw na przychody ze
sprzedazy, ale istotnie negatywny wptyw na sytuacje finansowa lub wyniki Grupy. W okresie
znacznego spadku kursu walut, spadek ten moze mieé¢ negatywny wptyw na przychody ze
sprzedazy, ale istotny pozytywny wptyw na sytuacje finansowg lub wyniki Grupy. Taka zmiennos¢
wyniku jest ograniczana przez Grupe poprzez odpowiednie strategie zabezpieczen ustalone z
instytucjami finansujacymi dany projekt. Roczna warto$¢ przychoddédw uzalezniona od kursu EURO
w roku 2012 r. ksztattowata sie na poziomie ok. 43,2 min euro. W przypadku rosnacego kursu
ztotowki wzrasta ryzyko kredytowe, o ktérym mowa ponizej.

» Ryzyko kredytowe

Klientami Grupy sa w wiekszosci renomowane firmy, w tym firmy posiadajagce wieloletnie
doswiadczenie w branzy handlowej na rynku polskim i zagranicznym. Dodatkowo, w celu
ograniczenia ryzyka kredytowego, Grupa stosuje na szeroka skale instrumenty zabezpieczajace,
np. w postaci zadatkéw, gwarancji bankowych jak i depozytéw gwarancyjnych.

Na dzien bilansowy nie istniata istotna koncentracja ryzyka kredytowego. Wartos¢ bilansowa
kazdego aktywa finansowego przedstawia maksymalng ekspozycje na ryzyko kredytowe.

Ryzyko kredytowe w najwiekszej mierze dotyczy wierzytelnosci ujetych w bilansie od najemcéw
powierzchni handlowych oraz innych nieistotnych wierzytelnosci powstatych na skutek pozostatej
sprzedazy. Na naleznosci od kontrahentéw, ktérych ryzyko kredytowe zostato ustalone powyzej
przecietnego, Spétka dokonata utworzenia odpowiednich odpiséw aktualizujgcych.

» Ryzyko odsetkowe

Grupa w szerokim zakresie korzysta z oprocentowanego finansowania zewnetrznego w postaci
obligacji, kredytéw budowlanych, inwestycyjnych, obrotowych nieodnawialnych, obrotowych
rewolwingowych, na uwolnienie kapitatu ze zrealizowanych inwestycji oraz linii kredytowych w
rachunku biezgcym zaréwno w walucie EUR, jak i PLN. W konsekwencji Grupa jest narazona na
ryzyko zmiennosci oprocentowania tych instrumentéw dtuznych, ktére sa oprocentowane stopq
zmienng. W celu ograniczenia powyzszego ryzyka, Grupa bedzie realizowata strategie uzgodnione z
instytucjami finansowymi zmierzajace do ograniczenia tego ryzyka np. poprzez zastosowanie
pochodnych instrumentéw finansowych na zamiane stép procentowych ze zmiennych na state.
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> Problemy finansowe klientow Grupy

Perturbacje na rynkach finansowych i spowolnienie gospodarcze mogg mie¢ negatywny wptyw na
ptynno$¢ finansowga, dziatalno$¢ gospodarczg Ilub sytuacje finansowg klientdw Grupy, w
szczegdblnosci najemcdéw nieruchomosci komercyjnych nalezacych do Spétki i jej spotek zaleznych,
co moze miec¢ negatywny wptyw na dziatalnos$¢, sytuacje majatkowa, finansowg lub wyniki Grupy.

b) przyjetych przez Grupe celach i metodach zarzadzania ryzykiem finansowym, tacznie z
metodami zabezpieczenia istotnych rodzajow planowanych transakcji, dla ktérych stosowana jest
rachunkowos$¢ zabezpieczen.

Grupa nie zawiera transakcji, ktére wymagatyby zastosowania rachunkowosci zabezpieczen jak i
nie dokonuje zabezpieczen obecnych jak i przysztych transakcji za pomocg pochodnych
instrumentéw finansowych, wobec ktorych zamierzataby zastosowac rachunkowo$é zabezpieczen.
W latach ubiegtych Grupa przedstawiata w sprawozdaniach z dziatalnosci informacje o zawarciu
instrumentéw pochodnych na zabezpieczanie kursu euro przy zamianie kredytu denominowanego w
ztotych na kredyt w euro, jednak informacja ta byta btedna, poniewaz transakcja ta nie
kwalifikowata sie do zastosowania rachunkowosci zabezpieczen, a dodatkowo nie byla to zamian
jednej waluty na drugg, tylko sptata kredytu w PLN $rodkami uzyskanymi z zaciggnietego kredytu
w EUR po ich wymianie na PLN przy zastosowaniu kursu realizacji z zawartego kontraktu
terminowego.

Grupa w szerokim zakresie korzysta z finansowania zewnetrznego o zmiennym i stalym
oprocentowaniu w celu finansowania poszczegolnych przedsiewzie¢, w tym od jednostek
powigzanych, jak i korzysta z mozliwosci finansowania swoich produktéw poprzez przysztego
nabywce produktu w celu ograniczenia zaangazowania S$rodkéw wilasnych jak i osiggniecia
wymiernych korzysci z zastosowania dzwigni finansowej.

Zewnetrzne finansowanie pochodzi gtdwnie ze wspotpracujgcych bankow i jego oprocentowanie jest
oparte w wiekszosci o zmienng stope procentowg WIBOR 1M lub EURIBOR 1M w zaleznosci od
rodzaju waluty kredytu. Celem Spétki jest zaspokojenie zobowigzan wynikajacych z kredytu jak i
ograniczenie ryzyka wynikajgcego ze zmiennego kursu ztotego wobec euro, w ktorym
denominowane sg niektore przychody Spétki. Ryzyko stop procentowych jest na biezaco
monitorowane.

Pod koniec 2010 r., Spo6tka wyemitowata dtuzne instrumenty finansowe w postaci obligacji na
okaziciela o zmiennym oprocentowaniu na okaziciela jako alternatywne zrédto finansowania
dziatalnosci inwestycyjnej Spoétki. W II kwartale 2013 r. Spétka zamierza wyemitowac kolejne
obligacje, z ktérych $rodki postuzg na wkitad witasny w nowych przedsiewzieciach.

Klientami Grupy s w wiekszosci renomowane firmy, w tym firmy posiadajgce wieloletnie
doswiadczenie w branzy handlowej na rynku polskim i zagranicznym. Dodatkowo, w celu
ograniczenia ryzyka kredytowego, Spoétka stosuje na szeroka skale instrumenty zabezpieczajace
np. w postaci zadatkdw, gwarancji bankowych jak i depozytéw gwarancyjnych.

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

Na biezaco monitorowane sa przeptywy finansowe. W celu zabezpieczenia srodkéw pienieznych na
planowane inwestycje i wydatki, Spotka projektuje swoje przyszte przeptywy finansowe w celu
okreslenia zapotrzebowania na srodki pieniezne w danym momencie i ich zabezpieczenie. Polityka
zarzadzania przeptywami pienieznymi obejmuje m.in. wykorzystywanie zewnetrznych zrédet
finansowania w postaci kredytéw krotkoterminowych orz pozyczek jaki i sterowanie terminami
poszczegdlnych transakcji zakupu i sprzedazy nieruchomosci.

6.11. Aktualna i przewidywana sytuacja finansowa Emitenta

Ponizej przedstawiono wybrane dane finansowe pochodzace ze skonsolidowanego sprawozdania
finansowego charakteryzujace sytuacje majatkowa i finansowg Grupy Kapitatowej.
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Pozycja skonsolidowanego 2012 2011 zmiana zmiana
sprawozdania finansowego tys zt tys 74 tys zt %
Przychody ze sprzedazy 36 370 168 584 -132 214 -78%
Koszty dziatalnosci operacyjnej 44 934 135613 -90 679 -67%
Zysk na sprzedazy -8 564 32971 -41 535 -126%
Pozostate przychody operacyjne 27 664 146 836 -119 172 -81%
Pozostate koszty operacyjne 4 864 23 316 -18 452 -79%
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 14 236 156 491 -142 255 -91%
Przychody Finansowe 22 624 1011 21 613 2138%
Koszty finansowe 22 458 45 656 -23 198 -51%
Zysk netto 24 369 111 846 -87 477 -78%
Zysk brutto 14 402 151 687 -137 285 -91%

Przychody w roku 2012 uleglty znacznemu zmniejszeniu w stosunku do roku 2011. Byto to
spowodowane brakiem jednorazowych duzych transakcji sprzedazy, ktore wptynety na wysokg
wartos$¢ przychoddw ze sprzedazy w roku 2011. W roku 2012 praktycznie cato$¢ przychoddéw ze
sprzedazy pochodzita z wynajmu powierzchni handlowej w uzytkowanych centrach handlowych w
Legnicy, Jeleniej Gorze i Swidnicy. Koszty dziatalnosci ulegty znaczacemu zmniejszeniu o 90 min
zt. Niestety dynamika spadku przychoddéw byta wieksza niz kosztow operacyjnych, czego
konsekwencjg byto pojawienie sie straty na sprzedazy. Dodatkowo specyfika branzy deweloperskiej
powoduje, iz Grupa wiekszos$¢ zyskdw wykazuje na poziomie pozostatych przychoddéw operacyjnych
(aktualizacja realizowanych inwestycji do wartosci godziwej), natomiast wiele kosztéw statych
wykazywanych jest w kategorii kosztdw operacyjnych.

W roku 2012 pozostate przychody operacyjne spadty o 119 min zt, jednak i tak stanowity istotng
pozycje sprawozdania z catkowitych dochoddéw. Najwiekszg skfadowg stanowity przeszacowania
wycen nieruchomosci inwestycyjnych, ktore zwiekszyly wynik o niemal 14 min zt. Najbardziej
istotne przeszacowania dotyczyty istniejgcych centréw handlowych w Legnicy i Swidnicy oraz
realizowanych w Chojnicach i Pile. Zmniejszenie wartosci godziwej nieruchomosci istniejgcych byto
spowodowane spadkiem kursu EUR, natomiast wzrost wartosci nieruchomosci w budowie byt
spowodowany postepujacym procesem budowlanym. Znaczacqg pozycje w pozostatych przychodach
operacyjnych stanowito takze wykazanie zysku na utracie kontroli na jednostkg zalezng E.F.
Progress IV Sp. z 0.0. co zwigkszyto pozostate przychody operacyjne o niemal 7 min zt.

Pozostate koszty operacyjne spadty o 79% w poréwnaniu do roku 2011 i wyniosty niecate 5 min zt.
Sktadaty sie na nie gtownie: odpisy na naleznosci, naliczona kara umowna i nieodptatne
przekazanie gruntu. W roku 2012 nastgpit wyrazny wzrost przychodéw finansowych o ponad 21
min zt, ktéry wynikat niemal w catosci dodatnich réznic finansowych.

W roku 2012 koszty finansowe obnizyty sie o potowe z 45 min zt do 22 min zt. Spowodowane to
byto gtdwnie brakiem ujemnych réznic kursowych. W biezgcych kosztach finansowych najwiekszy
udziat miaty odsetki od obligacji serii C na kwote niemal 11 min zt oraz odsetki od kredytow
inwestycyjnych na kwote niemal 10 min zt.

Pozycja skonsolidowanego 2012 2011 zmiana zmiana
sprawozdania finansowego tys 74 tys zt tys zt %
Nieruchomosci 627 341 521 220 106 121 20%
Inne aktywa trwate 72 001 50 533 21 468 42%
Zapasy 115072 110 853 4 219 4%
Inne aktywa obrotowe 47 311 130 717 -83 406 -64%
Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy 2 445 154 233 -151 788 -98%
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Kapitat wtasny 460 651 486 638 -25 987 -5%
Zobowigzania diugoterminowe 260 002 369 111 -109 109 -30%
Zobowigzania diugoterminowe i RMB 143 517 111 807 31710 28%
Suma bilansowa 864 170 967 556 -103 386 -11%

Warto$¢ nieruchomosci wzrosta o kwote 106 min zt, co bylo spowodowane przeszacowaniem do
wartosci godziwej inwestycji w toku w Chojnicach, Grudzigdzu i Pile oraz zakupowi gruntéw pod
przyszie centra handlowe w Olsztynie i Mielcu. tacznie powyzsze elementy wptynety na wzrost
wartosci nieruchomosci inwestycyjnych o 134 min zt. Z drugiej strony nastgpit spadek wyceny
funkcjonujacej Galerii Piastow w Legnicy o 29 min zi, spowodowany spadkiem kursu EUR/PLN. W
pozycji aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy na koniec roku 2011 figurowato centrum
handlowe w Kaliszu , ktére w roku obrotowym zostato sprzedane. Na koniec 2012 r. w tej pozycji
znajdujq sie dwie jednostki powigzane, ktdre w przeciggu najblizszego roku zostang sprzedane.

Pozostate aktywa trwate wzrosty o 21 min zt w stosunku do 2011 r., co wynika ze wzrostu
aktywéw brutto z tytutu podatku odroczonego o kwote 11 min zt oraz ze wzrostu udzielonych
pozyczek diugoterminowych o kwote ponad 8 min zi.

Wartos¢ zapasow w Grupie Kapitatowej niemal sie nie zmienita. Nieznaczny wzrost wartosci wynikat
przede wszystkim z zakupu gruntu w Mielcu pod budowe obiektu handlowego przeznaczonego do
sprzedazy. Inne aktywa obrotowe spadty o 83 min zt, co byto wynikiem sptaty naleznosci w kwocie
35 min zt z tytutu transakcji sprzedazy hipermarketu OBI w Krosnie zawartej na koniec 2011 r.,
zmniejszeniu sie krotkoterminowych rozliczen miedzyokresowych o kwote ponad 10 min zt oraz
zmniejszeniu sie stanu $rodkéw pienieznych o kwote 17 min zt. Kapitat wtasny zmniejszyt sie w
stosunku do roku ubiegtego o kwote 26 min zt. Byto to spowodowane wyptatg dywidendy w tacznej
kwocie 50 min zt do podziatu dla akcjonariuszy. Osiggniety zysk netto 24 min zt, tylko czesciowo
zniwelowat spadek kapitatu wltasnego. Zobowiagzania dtugoterminowe spadty w poréwnaniu do 2011
roku o 109 min zt, co byto niemal w catoéci spowodowane przeklasyfikowaniem wyemitowanych
obligacji z zobowigzan dtugoterminowych do krétkoterminowych.

Zobowigzania krétkoterminowe wzrosty w poréwnaniu do 2011 r. o0 32 min zt, co byto wynikiem
wyzej opisanego przeklasyfikowania wyemitowanych obligacji, zmniejszeniu stanu kredytow
krétkoterminowych o 37 min zt oraz zmniejszeniu pozostatych zobowigzan, w tym z tytutu dostaw i
ustug o faczng kwote 29 min zi. Wybrane wskazniki charakteryzujgce stan majatkowy oraz
dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej w roku 2012 i 2011:

Wybrane wskazniki 2012 2011

Zyskownos$c¢ sprzedazy - 24% 20%
Zyskownos¢ netto 67% 90%
Rentownos¢ kapitatu wiasnego 5% 45%
Stopa zadtuzenia 46% 50%
Ptynnos$c¢ biezaca 1 4

W roku 2012 znaczaco spadty przychody ze sprzedazy, co miato wptyw na wystgpienie ujemnego
wskaznika zyskownosci sprzedazy. Wptyw na ujemng rentownos$¢ miato takze niezalezne od Grupy
opdznienie w realizacji niektorych projektéw oraz brak znaczacych krétkoterminowych transakcji
sprzedazy, ktére zawsze pozytywnie wptywat na wynik na sprzedazy. Dzieki zyskom osiggnietym w
wyniku przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych w trakcie budowy do ich wartosci godziwej
oraz dodatnim réznicom kursowym od zaciggnietych kredytéw inwestycyjnych w EUR, zyskownos$¢
netto utrzymata sie na bardzo wysokim poziomie 67% w roku 2012.
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Grupa osiggneta w roku 2012 rentownos¢ kapitatu wlasnego na poziomie 5%, obnizenie wskaznika
byto skutkiem mniejszego zysku netto wynikajacego z przesuniecia w czasie czesci planowanych
inwestycji. Stopa zadiuzenia ulegta dalszej poprawie i w roku 2012 obnizyta sie do 46%. Ta
tendencja powinna by¢ dalej utrzymywana, gdyz przyszie inwestycje diugoterminowe planowane
przez Grupe posiadajg wysoki potencjat zyskownosci, a co za tym idzie, udziat finansowania
zewnetrznego w stosunku do wartosci rynkowej nieruchomosci powinien by¢ utrzymany na jeszcze
nizszym poziomie.

Ptynnosc¢ biezaca ulegta obnizeniu, ale utrzymata sie na bezpiecznym poziomie. Przyczyn obnizenia
ptynnosci biezacej nalezy upatrywac¢ w wyptacie wysokiej dywidendy w roku 2012 na kwote 50 min
zt oraz zwiekszeniu zobowigzan krétkoterminowych na skutek przeklasyfikowania obligacji. W lutym
2012 r. Grupa sprzedata Centrum Handlowe Galeria Tecza w Kaliszu za cene 36,3 mln EURO, dzieki
czemu sptacita kredyty obrotowe, wyptacita dywidende w kwocie ponad 50 min zt, a pozostate
érodki zainwestuje w dtugoterminowe inwestycje w nieruchomosci. Grupa ponadto planuje, ze
inwestycje mieszkaniowe mogga sta¢ sie w najblizszych latach jednym z jej gtdwnym przedmiotéw
dziatalnosci, poniewaz na gruncie we Wroctawiu, ktdry posiada Emitent i ktdory moze przejac,
mozna zrealizowa¢ ok. 3 tys. mieszkan. Warto$¢ catego projektu mieszkaniowego moze
przekroczy¢ 1 mld zt, a okres jego realizacji moze potrwac od 5 do 7 lat. Grupa ma nadzieje, ze w
przysztosci do dalszej wspotpracy w zakresie realizacji obiektow handlowych oraz innych projektow
inwestycyjnych uda sie jej pozyskac klientdw istniejacych jak i nowych, dzieki czemu Grupa bedzie
mogta zapewni¢ dodatkowe $rodki na zabezpieczenie nieruchomosci i jako wkiad wtasny w
planowanych inwestycjach w centra i galerie handlowe prowadzonych przez spotki celowe, ktére
Grupa Kapitatowa zatrzyma we wtasnym portfelu.

6.12. Wskazanie postepowan toczacych sie przed sadem, organem wiasciwym dla
postepowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej.

W zakresie postepowan dotyczacych zobowigzan lub wierzytelnosci Emitenta lub jednostki od niego
zaleznej, ktorych warto$¢ odrebnie lub tacznie wynosi co najmniej 10% kapitatdw wiasnych
Emitenta, na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania toczyly sie nastepujace sprawy.

Postepowanie w sprawie interpretacji podatkowych dot. sprzedazy obiektow handlowych
W roku 2011 spotki zalezne Progress III Sp. z 0o. oraz Progress IX Sp. z 0.0. wystgpity do Ministra
Finansdw z wnioskiem o interpretacje przepiséw ustawy o podatku od towardéw i ustug. Wnioski o
interpretacje zostaty ztozone w zwigzku 2z planowanymi transakcjami sprzedazy dwdch
nieruchomosci handlowych: Parku Handlowego Twierdza II w Kilodzku oraz Galerii Twierdza w
Zamosciu i dotyczyty kwestii opodatkowania obu transakcji podatkiem VAT badz ich zwolnienia z
tego podatku. Réwniez kupujacy ztozyli w tym samym czasie wnioski o interpretacje dotyczaca
prawa do odliczenia podatku VAT od nabywanych nieruchomosci, gdyby transakcje miaty zostaé
opodatkowane tym podatkiem. Obie transakcje sprzedazy wspomnianych nieruchomosci doszty juz
do skutku, o czym Emitent informowat w raportach biezacych, a na podstawie otrzymanych
interpretacji podatkowych zostaty w wiekszej czesci zwolnione z podatku VAT. Otrzymane
interpretacje nie byly zgodne ze stanowiskiem wnioskujacych i w przypadku braku ztozenia
wezwania do usuniecia naruszenia prawa mogtyby doprowadzi¢ do negatywnych skutkédw w postaci
koniecznosci zwrotu podatku VAT odliczonego od wydatkdéw inwestycyjnych poniesionych na zakup
i budowe tych nieruchomosci. Pomimo ztozonych w obu przypadkach wezwan do usuniecia
naruszenia prawa zarowno przez sprzedajacych jak i kupujacych, Minister Finansow nie stwierdzit
podstaw do zmiany lub uchylenia wydanych interpretacji. W konsekwencji wszyscy wnioskujacy
zlozyli do Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu (WSA) skargi na interpretacje
wydane przez Ministra Finanséow. W pierwszym kwartale 2012 r. odbyly sie rozprawy przed WSA we
Wroctawiu w sprawie obu skarg wniesionych przed spotki zalezne oraz kupujacych i w obu
przypadkach, zgodnie z intencjami skarzacych, sad uchylit zaskarzone interpretacje. W celu
zabezpieczenia intereséw spétek zaleznych, obie spdtki zalezne wniosty kasacje do NSA od wyroku
WSA, aby do momentu rozstrzygniecia ksztattu interpretacji dla kupujacych, pozostawaé caty czas
w stanie ochrony przed negatywnymi skutkami podatkowymi (tj. przed naliczeniem odsetek od
zalegtosci podatkowej) jakie daja uprzednio otrzymane interpretacje. Do dnia dzisiejszego zaréwno
kupujacy Galerie Twierdza w Zamosciu jak i Park Handlowy Twierdza II w Ktodzku otrzymali
pozytywne interpretacje, ktore sa zadowalajace rowniez dla sprzedajacego. W konsekwencji
Progress IX Sp. z 0.0. skorygowat swoje rozliczenie VAT i otrzymat ptatno$¢ podatku VAT od
kupujacego, co umozliwito rozliczenie catej transakcji sprzedazy nieruchomosci zgodnie z
intencjami stron, tj. transakcja zostata opodatkowana podatkiem VAT. Podobna procedura zostanie
zachowana w przypadku drugiej transakcji sprzedazy, jak tylko kupujacy Park Handlowy Twierdza
IT w Ktodzku zgromadzi srodki na zaptate podatku VAT w wysokosci ok 11 min zt. Jednakze w dniu
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18 marca 2013 r. Progress IX Sp. z o0.0., pomimo ochrony jaka daje wydana pierwotnie
interpretacja podatkowa, otrzymata postanowienie z Dolnoslgskiego Urzedu Skarbowego, z ktérego
wynikato, ze urzad skarbowy naliczyt odsetki w wysokosci 5.244 tys. zt od zaptaconego w dniu 28
lutego 2013 r. podatku VAT. Zarzad podejmuje wszelkie mozliwe kroki w celu wyjasnienia sprawy i
jest przekonany, iz dziatanie urzedu skarbowego jest nieprawidiowe. Kwota naliczonych odsetek nie
zostata ujeta jako zobowigzania na dzien 31 grudnia 2012 r. gdyz Zarzad stoi na stanowisku, iz nie
sg one nalezne.

Postepowanie w sprawie kontroli skarbowych

W roku 2011 m.in. rozliczenia podatku CIT za rok 2009 spoéiki zaleznej od Emitenta E.F. Progress V
Sp. z 0.0. podlegaty kontroli przeprowadzonej przez Urzad Kontroli Skarbowej we Wroctawiu, ktéry
stwierdzit iz zastgpienie kredytu budowlanego w PLN stuzacego budowie Galerii Twierdza w Ktodzku
przez kredyt inwestycyjny w EUR nastgpito na podstawie powszechnie rozumianego
przewalutowania (tj. zmiany waluty kredytu). Spotka zalezna nie zgodzita sie ze stanowiskiem UKS,
przede wszystkim opierajac sie na tresci umowy z bankiem, gdzie wskazano, ze nastgpita sptata
kredytu w PLN (a konsekwencji nie mogto doj$¢ do powszechnie rozumianego przewalutowania)
oraz na fakcie zawarcia kontraktu terminowego typu forward na sprzedaz waluty EUR otrzymanej z
uzyskanego kredytu inwestycyjnego, w wyniku realizacji ktérego kontraktu terminowego, spotka
otrzymata $rodki w PLN, ktore postuzyty sptacie kredytu budowlanego w PLN. Argumenty
przedstawione przez spotke w postepowaniu przed organami skarbowymi zostaty wpierw odrzucone
przez UKS a nastepnie przez Izbe Skarbowga, wobec czego spdtka zaskarzyta w grudniu 2012 r.
decyzje 1zby Skarbowej do Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu. W listopadzie
2012 r., po otrzymaniu wykonywalnej decyzji Izby Skarbowej, spdtka uregulowata zalegtosc
podatkowg za rok 2009 w wysokosci 640 tys. zt plus odsetki. Do dnia dzisiejszego rozprawa przed
WSA jeszcze sie nie odbyta. Zarzad Emitenta stoi na stanowisku, iz rozliczenie dla celéw podatku
CIT transakcji zastgpienia kredytu budowlanego przez kredyt inwestycyjny przy wykorzystaniu
kontraktu terminowego na sprzedaz waluty EUR w roku 2009 zostato przeprowadzone zgodnie z
przepisami podatkowymi przez spoétke zalezng i w konsekwencji na dalszym etapie odwotawczym
przed organami sadowymi jest w stanie obroni¢ swoje stanowisko. Dodatkowo Emitent wskazuje,
ze podobna transakcja zastgpienia kredytu budowlanego w PLN zaciggnietego przez Emitenta i
stuzgcego budowie Galerii Piastdw w Legnicy przez kredyt inwestycyjny w EUR przy wykorzystaniu
kontraktow terminowych typu forward na sprzedaz waluty EUR miata miejsce w roku 2009.
Rozliczenie dla celow podatku CIT transakcji zastgpienia kredytu budowlanego przez kredyt
inwestycyjny zostato przeprowadzone tak samo jak w przypadku wyzej wymienionej spoéfki
zaleznej. W grudniu 2012 r. UKS we Wroctawiu wszczat u Emitenta m.in. kontrole rozliczenia
podatku CIT za rok 2009. W lutym 2013 r. Emitent otrzymat protokét z kontroli UKS, ktéry wyrazat
stanowisko kontrolujgcych tozsame do stanowiska wyrazonego w przypadku kontroli wyzej
wspomnianej spotki zaleznej. Emitent w lutym 2013 r. ztozyt zastrzezenia do protokotu UKS jednak
uwaza, ze dziatania organdw skarbowych beda zmierzaty do wydania negatywnej decyzji dla
Emitenta co spowoduje zakonczenie sporu na etapie organdw sadowych. Emitent nie jest w stanie
przewidzie¢ terminu zakonczenia sporu, a strata zwigzana ze sprzedazg EUR w ramach kontraktéw
terminowych, ktérg kwestionuje UKS jako koszt uzyskania przychodu w roku 2009 wyniosta 24 min
zt. Potencjalna zalegto$¢ podatkowa wraz z odsetkami na dzieh 31 grudnia 2012 r. nie powinna
przekraczac¢ kwoty 6,8 min zi.

Postepowanie w sprawie powdédztwa o zaptate

Powod - Dariusz Obuchowicz wystapit w roku 2011 z zezwoleniem do préby ugodowej, ktdra
rozpatrywana jest przez Saqd Rejonowy w Legnicy oraz w roku 2012 z powddztwem o zaptate (m.in.
tytutem odszkodowania) przed Sadem Okregowym w Zamosciu. Powoéd domaga sie kwoty 15 min.
zt. Obie sprawy sq w toku. W ocenie Zarzadu Emitenta roszczenia powoda sq w petni bezzasadne,
wysokos$¢ dochodzonego odszkodowania catkowicie oderwana od jakichkolwiek podstaw prawnych i
faktycznych, ponadto w toku postepowania przed Sadem Okregowym w Zamosciu pozwany
wytoczyt powddztwo wzajemne o zaptate kwoty 242.187 zi. Tytutlem niezaptaconego czynszu
najmu. Sprawa w toku.
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Ponizej Emitent przedstawia sprawy, ktore co do meritum nie dotyczg bezposrednio majatku
Emitenta ani jego spodtek zaleznych, jednak negatywny ich sutek moze spowodowal straty
przewyzszajace 10% kapitatow wtasnych Emitenta.

Postepowanie w sprawie pozwolenia na budowe obiektu handlowego w Chojnicach

W dniu 8 sierpnia 2012 r. spétka zalezna od Emitenta Progress XXIII Sp. z 0.0. Chojnice S.K.A.
(dawniej E.F. Progress VIII Sp. z 0.0.) otrzymata decyzje pozwolenia na budowe Centrum
Handlowego Brama Pomorza. Budowa tego obiektu jest zlokalizowana na przedmiesciach Chojnic.
W dniu 21 sierpnia 2012 r. nastepujace podmioty (nie bedace stronami postepowania w
przedmiocie wydania pozwolenia na budowe), powotujac sie na przepis art. 28 ust. 2 ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, wniosty odwotania od decyzji o pozwoleniu na budowe, w
ramach ktorych zadaty uznania ich za strony tego postepowania: Burmistrz miasta Chojnice,
Zwigzek Kupiectwa Polskiego w Chojnicach, Bor Tuchola Spétka z 0. 0. S.K.A, Hurtownia Artykutow
Spozywczych Bogumita i Jerzy Ryduchowscy spotka jawna w Lipienicach, Hubert Harsz zam. w
Chojnicach oraz Pan Tadeusz Szypryt. Postepowania wywotane odwotaniami ww. podmiotéow
zakonczyty decyzje Wojewody Pomorskiego o ich umorzeniu, ktére potwierdzity prawidlowosé
postepowania przeprowadzonego przez Staroste Chojnickiego w przedmiocie pozwolenia na
budowe. W jednym przypadku, Prokurator Prokuratury Okregowej w Stupsku wstgpit do
postepowania odwotawczego dotyczacego decyzji Wojewody Pomorskiego, ktérego efektem byto
nie uznanie Hurtowni Artykutdw Spozywczych Bogumita i Jerzy Ryduchowscy spdtka jawna w
Lipienicach za strone postepowania w przedmiocie ww. pozwolenia na budowe. Na skutek skargi
Prokuratora Prokuratury Okregowej w Stupsku, wyrokiem z dnia 6 lutego 2013 r. Wojewddzki Sad
Administracyjny w Gdansku uchylit decyzje Wojewody Pomorskiego z dnia 25 pazdziernika 2012 r.
w przedmiocie umorzenia postepowania odwotawczego. Jednak wyrok ten nie jest prawomocny i
inwestor w przeciggu 30 dni (liczac od 12 marca 2013 r.) ztozy skarge do Naczelnego Sadu
Administracyjnego. Ponadto pismem z dnia 4 lutego 2013 r. Starosta Chojnicki powiadomit
Pomorskiego Wojewoddzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Gdansku, iz decyzja
zatwierdzajaca projekt budowlany i udzielajgca pozwolenia na budowe znajduje sie w obiegu
prawnym. Zarzad uwaza, ze skoro dysponuje prawomocnym pozwoleniem na budowe i kontynuuje
budowe obiektu handlowego i nie widzi w tej chwili realnego zagrozenia zakonczenia tej budowy
zgodnie z planem.

Postepowanie w sprawie Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego
obowiazujacego dla inwestycji w Chojnicach

W miedzyczasie, przedmiotem zaskarzenia Hurtowni Artykutdéw Spozywczych Bogumita i Jerzy
Ryduchowscy spotka jawna w Lipienicach, byt rdwniez plan miejscowy obowigzujacy na obszarze
realizacji inwestycji pn. Centrum Handlowe Brama Pomorza w Chojnicach. Na skutek skargi ww.
spotki do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku Sad ten wyrokiem z dnia 31 maja
2012 r. (sygn. akt II SA/Gd 31/12) stwierdzit niewaznos$¢ uchwaty Rady Gminy w Chojnicach w
przedmiocie planu miejscowego. Nade wszystko wskazaé nalezy, ze przyczyng uniewaznienia planu
miejscowego nie byto bynajmniej przeznaczenie terenu, na jakim jest realizowana inwestycja, czy
zasady jego zagospodarowania, umozliwiajace budowe obiektéw handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m?, lecz wzgledy stricte formalne - zta skala podktadu geodezyjnego, na
ktorym zostat sporzadzony rysunek planu miejscowego oraz niewtasciwe opisane szczegdtowe
zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem. Wobec oddalenia przez
Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie skargi Rady Gminy Chojnice od ww. wyroku WSA w
Gdansku, miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, bedacy podstawg wydawania
pozwolenia na budowe, przestat obowigzywaé. W dniu 7 lutego 2013 r. Rada Gminy Chojnice
uchwatg Nr XXXI/387/2013 uchwalita nowy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
terenu pod ustugi, w tym budowe obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2
obreb Pawtéwko gm. Chojnice, ktory uwzglednit wszystkie zalecenia wyroku WSA w Gdansku z dnia
31 maja 2012 r. Przedmiotowy MPZP zostat opublikowany w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Pomorskiego pod pozycja 1106 w dniu 26 lutego 2013 r. i wejdzie w zycie 29 marca 2013 r.
Podkresli¢ nalezy, ze ani wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 24
stycznia 2013 r., w ktéorym prawomocnie uniewazniono miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, ani wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 6 lutego
2013 r., ktéry uchylit Decyzje Wojewody Pomorskiego z dnia 25 pazdziernika 2012 r., nie moze by¢
podstawga do wstrzymania prowadzonej inwestycji- budowa Centrum Handlowego ,Brama
Pomorza”. Pismem z dnia 22 lutego 2013 r. Zastepca Prokuratora Okregowego Prokuratury
Okregowej w Stupsku zgtosit udziat w postepowaniu o stwierdzenie niewaznosci decyzji Starosty
Chojnickiego z dnia 8 sierpnia 2012 r. zatwierdzajgacej projekt budowlany i udzielajacej pozwolenia
na budowe oraz na podstawie art.159 §1 KPA wnidst o wstrzymanie przedmiotowej decyzji.
Wojewoda Pomorski udzielit Prokuratorowi Okregowemu w Stupsku odpowiedzi, ze inwestor
przygotowuje skarge na wyrok WSA w przedmiocie uchylenia decyzji Wojewody umarzajacej
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postepowanie w zakresie nie uznania za strone Hurtowni Artykutéw Spozywczych Bogumita i Jerzy
Ryduchowscy spotka jawna w Lipienicach i do tego czasu Wojewoda Pomorski nie bedzie
podejmowat zadnego postepowania administracyjnego w przedmiocie uniewaznienia decyzji
Starosty Chojnickiego z dnia 8 sierpnia 2012 r. zatwierdzajacej projekt budowlany i udzielajacej
pozwolenia na budowe Centrum Handlowego Brama Pomorza.

Postepowanie w sprawie pozwolenia na budowe obiektu handlowego w Miejscu
Piastowym k. Krosna

W dniu 16 stycznia 2013 r. spotka zalezna od Emitenta Progress XXI Sp. z 0.0. Miejsce Piastowe
S.K.A. (dawniej E.F. Progress IX Sp. z 0.0.) otrzymata pozwolenie na budowe Centrum Handlowego
w Miejscu Piastowym. W dniu 4 lutego 2013 r. zostato ztozone przez osobe trzecig odwotanie w
sprawie pozwolenia na budowe inwestycji. Z uzyskanych informacji termin rozpatrzenia
przedmiotowego odwotania i wydania decyzji nastgpi do 28 marca 2013 roku. Zarzad stoi na
stanowisku, ze ztozone przez osobe trzecig odwotanie od decyzji w sprawie pozwolenia na budowe
jest bezzasadne i inwestor otrzyma prawomocne pozwolenie na budowe wkrotce i bez przeszkdd
bedzie mdgt kontynuowaé przedmiotowg inwestycje.

Poza powyzej wymienionymi sprawami zaréwno Rank Progress S.A. jak i zadna z jej spotek
zaleznych nie prowadza postepowan spetniajacych wymagane warunki.

6.13. Wszelkie umowy zawarte miedzy Spotkg, 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

Od dnia 30 pazdziernika 2007 r. z Wiceprezesem Zarzgadu panem Dariuszem Domszy obowigzuje
kontrakt menedzerski, ktory przewiduje dwuletni zakaz dziatalnosci konkurencyjnej po rozwigzaniu
lub wygasnieciu wymienionej umowy. W okresie zakazu Spoétka tytutem odszkodowania bedzie
wyptacac¢ uprawnionemu comiesieczne odszkodowanie w kwocie 100% wynagrodzenia wyptaconego
za ostatni miesigc $wiadczenia ustug menedzerskich.

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

Poza umowami wymienionymi nie wystepujg inne pomiedzy Spétka, a osobami zarzadzajgcymi,
przewidujace rekompensate w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska
bez waznej przyczyny lub gdy ich odwotanie lub zwolnienie nastepuje z powodu pofaczenia
Emitenta przez przejecie.

6.14. Informacje o znanych Spétce umowach (w tym rdéwniez zawartych po dniu
bilansowym), w wyniku ktérych moga w przysziosci nastgpi¢ zmiany w proporcjach
posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy i obligatariuszy.

Emitentowi nie s znane zadne umowy, w tym réwniez zawarte po dniu bilansowym, w wyniku
ktorych moga w przysziosci nastgpi¢ zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez
dotychczasowych akcjonariuszy i obligatariuszy.
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6.15. Informacje o nabyciu udziatéw (akcji) Emitenta, a w szczegdlnosci celu ich nabycia,
liczbie i wartosci nominalnej, ze wskazaniem, jakg cze$¢ kapitatu zaktadowego
reprezentujg, cenie nabycia oraz cenie sprzedazy tych udziatéw (akcji) w przypadku ich
zbycia.

Na dzien 31 grudnia 2012 r. oraz na dzien przekazania raportu Rank Progress S.A. posiada 25.432
akcji wlasnych zakupionych ze $rodkéow wiasnych za taczng cene 223,14 tys. zt. Akcje zostaty
nabyte na podstawie Uchwaty Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 10 kwietnia 2012 r.,
w zwigzku z realizowanym programem skupu akcji wltasnych w celu finansowania transakcji
przejmowania innych podmiotéw z rynku, umorzenia akcji wtasnych, badz innych celéw wg uznania
Zarzadu Spoétki, w tym dalszej odsprzedazy akcji wtasnych Spétki, po uzyskaniu stosownej zgody
Rady Nadzorczej. Srednia jednostkowa cena nabycia akcji wyniosta 8,77 zt. Nabyte akcje stanowig
0,0684% kapitatu zaktadowego Emitenta i dajg prawo do wykonania 25.432 gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu, co stanowi 0,0476% udziatdow w ogdlnej liczbie gloséow na Walnym Zgromadzeniu.

6.16. W przypadku emisji papierow wartosciowych w okresie objetym raportem - opis
wykorzystania przez Emitenta wptywow z emisji do chwili sporzadzenia sprawozdania z
dziatalnosci.

W roku 2012 w ramach Programu Motywacyjnego Emitent wyemitowat i przyznat Osobom
Uprawnionym 38.500 akcji wiasnych. Szczegdty tego programu zostaty opisane w punkcie 4.6.
niniejszego sprawozdania.

6.17. Charakterystyka polityki w zakresie kierunkdw rozwoju Grupy Kapitatowej Emitenta

Warunkiem dalszego rozwoju Rank Progress S.A. i jej Grupy Kapitatowej jest realizacja
strategicznego planu budowy i najmu, odpowiadajacych potrzebom rynku powierzchni handlowych,
w oparciu o profesjonalne projekty centrow handlowych wielkopowierzchniowych jak rowniez
$rodmiejskich galerii, ktore sg budowane z materiatdw wysokiej jakosci, bezpieczne i zapewniajace
wysoki komfort osobom w nich zatrudnionym i odwiedzajacym. Dlatego gtéwnym kierunkiem
prowadzonych przez Spétke prac rozwojowych jest pozyskiwanie najlepszych lokalizacji,
gromadzenie banku ziemi i przebudowa istniejgcych obiektow zmieniajac ich dotychczasowy
charakter w nowoczesne centra handlu i rozrywki z zachowaniem architektury miejsca, w ktérym
sie znajduja. W najblizszej przysztosci Grupa Kapitatowa planuje realizacje centréw handlowych do
ktérych m. in. naleza:

Park handlowy w Grudzigdzu - termin oddania do uzytkowania II kw. 2013 r.

Park handlowy w Krosénie — termin oddania do uzytkowania IV kw. 2013 r.

Centrum Handlowe w Chojnicach - termin oddania do uzytkowania IV kw. 2013 r.

Mini galeria handlowa w Olesnicy - termin oddania do uzytkowania I kw. 2014 r.

Galeria handlowa w Mielcu - termin oddania do uzytkowania III kw. 2014 r.

Galeria handlowa w Pile — termin oddania do uzytkowania IV kw. 2014 r.

Centrum Handlowe w Olsztynie — termin oddania do uzytkowania II kw. 2015 r.

Centrum Handlowe w Kielcach - termin oddania do uzytkowania II kw. 2015 r. (inwestycja
realizowana w ramach podmiotu wspdtzaleznego).

Galeria handlowa w Wejherowie - termin oddania do uzytkowania II kw. 2015 r.

Centrum Handlowe w Duchnowie pod Warszawg - termin oddania do uzytkowania IV kw.
2015 r.

VVVYVYVVYYYVY

Y VvV

Do konca 2013 r. powinno nastgpi¢ takze ostateczne skrystalizowanie plandw odnosnie realizacji
osiedla mieszkaniowego pod nazwg Marina Park we Wroctawiu w dzielnicy Popowice.

Trwajgce spowolnienie gospodarcze miato negatywny wptyw na wyniki roku 2012, a takze op6znito
plany ekspansji w docelowych lokalizacjach, gdzie Grupa upatruje swoje szanse i przewage
konkurencyjng tj. w miejscowosciach matych i $redniej wielkosci. Trzeba jednak zaznaczy¢, ze w
2012 r. zaobserwowalismy tez pozytywne czynniki, ktére w przysztosci mogg wptynac¢ na poprawe
wynikow osiaganych przez Grupe. Pozytywne prognozy gospodarcze dla Polski, ale réwniez Europy,
spore zainteresowanie ze strony partneréw branzowych nowymi obiektami handlowymi, rosnace
zainteresowanie ze strony funduszy inwestycyjnych dziatajacych w Polsce jak i rozpoczynajacych
dziatalno$¢ daje podstawe do wiary w petne powodzenie projektéw realizowanych przez Spoétke i jej
Grupe Kapitatowa.
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W latach przysztych Grupa Kapitatowa nadal zamierza realizowa¢ swojg dotychczasowg strategie
inwestycyjna zaréwno przez siebie jak i spotki celowe. Wraz z partnerami biznesowymi, jednostka
dominujaca bedzie realizowata wysokorentowne krétkoterminowe projekty inwestycyjne, ktére
zapewniaja wprawdzie jednorazowe wptywy sSrodkéw, ale o znacznej wielkosci, ktére bedg
przeznaczane na dalsze inwestycje prowadzone w ramach spoétek celowych jako wktad wiasny.
Natomiast spotki celowe beda realizowaty budowy, a nastepnie zarzadzaty dtugoterminowymi
inwestycjami w nieruchomosci tj. centrami i galeriami handlowymi.

Rownoczesnie Rank Progress dywersyfikuje dziatalno$¢, przymierzajac sie do rozpoczecia
inwestycji w miastach ponizej 50 tys. mieszkancéw. Firma wytypowata 81 lokalizacji pod mini
centra handlowe w catej Polsce, taczace funkcje retail parku i galerii handlowej. Zarzad deklaruje,
iz rocznie Grupa Kapitatowa Rank Progress moze otwiera¢ od 4 do 10 takich obiektow. Pierwszy z
tego typu obiektoéw bedzie realizowany w 2013 r. Bedzie to centrum w Olesnicy k. Wroctawia.

Ponadto od dnia 16 listopada 2012 r. Rank Progress S.A. posiada 100% udziatow w spdtce Rank
Recycling Energy Sp. z o0.0. (,RRE”) z siedzibg w Legnicy. Spdétka RRE zajmuje sie inwestowaniem
w projekty z zakresu ochrony $rodowiska i pozyskiwaniem nowych technologii ze szczegdlnym
uwzglednieniem termicznego przeksztatcenia odpaddéw. RRE obecnie wspotpracuje z Waste to
Energy Canada Inc. (,WtEC”) dostawca technologii i rozwigzan wykorzystywanych w obrdbce
cieplnej odpadéow, umozliwiajacej utylizacje odpaddéw komunalnych i przemystowych, w ramach
ktorych odpady sg przetwarzane do postaci popiotu oraz energii cieplnej i elektrycznej. Pozwala to
lokalizowa¢ tego typu zaktady na terenach o populacji nie przekraczajgcej 150 tys. mieszkancow.
W dniu 30 stycznia 2013 r. Rank Progress S.A. podpisat z WtEC umowe joint venture okreslajaca
forme wspotpracy, a takze dziatania spotki holdingowej oraz spoétek celowych kazdorazowo
powotywanych do realizacji pojedynczych projektow obejmujacych projektowanie i budowanie
zaktadow energetycznych, a w dalszym etapie - zarzadzanie nimi. W ocenie Zarzadu Rank Progress
S.A. gospodarka odpadami na rynku polskim stwarza mozliwos¢ efektywnego rozwoju spotkom,
stad decyzja Emitenta o wejsciu w nowy obszar dziatalnosci.
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7. INFORMACIA O STOSOWANIU LADU KORPORACYINEGO

7.1. W odniesieniu do Grupy Kapitatowej Emitenta

Opis gtéwnych cech stosowanych systemoéw kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem w
odniesieniu do procesu sporzadzania sprawozdan finansowych i skonsolidowanych sprawozdan
finansowych.

W Spétce funkcjonuje system kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem, ktory swoim zasiegiem
obejmuje m.in. nadzdér nad skutecznoscig i wiarygodnoscig procesu sporzgdzania sprawozdan
finansowych i skonsolidowanych sprawozdan finansowych. W ramach tego systemu Grupa wdrozyta
szereg procedur i rozwigzan umozliwiajacych jego sprawne funkcjonowanie:

> wszystkie projekty realizowane sg przez spotki celowe, ktore sg wyodrebnionymi organizacyjnie
i finansowo podmiotami stuzacymi do realizacji konkretnych inwestycji. Kazdy z takich
podmiotow dysponuje wtasnym budzetem operacyjnym, ktérego wykonanie jest monitorowane
przez zarowno przez Zarzad jednostki jak i Zarzad Emitenta w okresach miesiecznych. Zarzady
analizujg biezace wyniki w oparciu o stosowane narzedzia rachunkowosci zarzadczej;

> ujednolicenie zasad polityki rachunkowosci w ramach Grupy, ujednolicenie metod ewidencji
ksiegowej we wszystkich spoétkach zaleznych, co sprzyja szybkiemu i niezaktdéconemu
otrzymywaniu wybranych informacji;

> scentralizowana struktura Grupy Kapitatowej: w znakomitej wiekszosci jednostek zaleznych, na
dwodch cztonkdéw zarzadu obaj pochodza z zarzadu spotki dominujacej. Jedynie w spoétkach
wspotzaleznych, na dwoch cztonkéw zarzadu jeden jest tez czionkiem zarzadu Rank Progress.
Taka struktura zapewnia petng kontrole nad przeptywem dokumentow, przejrzystosc
podejmowania decyzji, efektywny proces komunikacji z organami jednostki dominujacej;

> funkcjonujacy w spdtce Rank Progress S.A. system klasy ERP Axapta Dynamics, ktory
umozliwia elektroniczny obieg faktur, a takze zapewnia szereg narzedzi z modutu raportowania,
pozwalajacych na wieloptaszczyznowe analizowanie sytuacji finansowej Spoétki; wdrozenie
jednolitego systemu ksiegowego we wszystkich spétkach zaleznych, bazujacego na tym samym
planie kont i tych samych zasadach rachunkowosci;

> jasno okreslona struktura Emitenta obejmujgca dziaty: ekspansji, inwestycji, komercjalizacji i
finansowo-ksiegowy z wyraznie ustalonym zakresem obowigzkdéw i kompetencji. Kazda ze
spotek celowych ma rowniez jasno okreslong strukture, wiele ze spoétek nie posiada oprdécz oséb
zatrudnionych w zarzadach innych pracownikéw, a rachunkowos$¢ praktycznie wszystkich
spotek jest prowadzona przez podmiot dominujacy co zapewnia szybkos$¢ otrzymywania
informacji przez zarzad Grupy i przejrzystos¢ transakcji;

> W ramach dziatu finansowo-ksiegowego jednostki dominujacej istnieje komdrka
wyspecjalizowana do przygotowywania sprawozdan finansowych, w tym przeprowadzania
konsolidacji sprawozdan w ramach Grupy. Komodrka ta podlega bezposrednio Dyrektorowi
Finansowemu - Cztonkowi Zarzadu. Sprawozdania finansowe i arkusze konsolidacyjne sa
kazdorazowo poddawane kontroli, ktdrg sprawuje Dyrektor Finansowy;

> state monitorowanie biezacego cash-flow oraz jego prognoza na okres 12 miesiecy, ktora jest
natychmiast aktualizowana w przypadku pojawienia sie zdarzen lub informacji mogacych miec
na niego istotny wptyw;

» cyklicznie organizowane zebrania kadry zarzadzajacej wraz z kluczowymi osobami z kadry
kierowniczej w celu omowienia biezacych inwestycji oraz zidentyfikowania w ich ramach
ewentualnych obszaréw ryzyka, ktére moga wptynac na opdznienia inwestycji i tym samym na
wyniki finansowe;

> bezposrednie zaangazowanie w sprawy operacyjne Spotki i jednostek Grupy Kapitatowej
Cztonkdw Zarzadu oraz Przewodniczgcego Rady Nadzorczej;

> Scisle okreslony podziat obowigzkéw oraz dostepu do najbardziej ptynnych aktywéw jednostek z
grupy kapitatowej, w tym do rachunkéw bankowych;

21.03.2013r. Strona 42 z 53



. . . . . . . @ Rank Progress SA
Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej za rok zakonczony 31 grudnia 2012

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

> podstawowe aktywa Spotki oraz jej jednostek powigzanych tj. nieruchomosci inwestycyjne oraz
nieruchomosci ujete jako zapasy podlegajg regularnej wycenie do ich wartosci godziwych przez
niezaleznych rzeczoznawcow z wiasciwymi uprawnieniami;

» proces budzetowania inwestycji w pofaczeniu z procesem prognozowania przysztych
przeptywdw na projekcie umozliwia biezace $ledzenie postepu prac nad projektami
inwestycyjnymi, zapotrzebowaniem na $rodki finansowe i finansowanie zewnetrzne, jego
zaawansowaniem i okresleniem wtasciwych momentédw do rozpoznania ich wartosci godziwych
w sprawozdaniach finansowych.

7.2. W odniesieniu do Emitenta
a) wskazanie:

> zbioru zasad tadu korporacyjnego, ktéremu podlega Emitent oraz miejsca, gdzie tekst zbioru
zasad jest publicznie dostepny, lub

> zbioru zasad tadu korporacyjnego, na ktdérego stosowanie Emitent modgt sie zdecydowacl
dobrowolnie oraz miejsce, gdzie tekst zbioru jest publicznie dostepny, lub

» wszelkich odpowiednich informacji dotyczacych stosowanych przez Emitenta praktyk w zakresie
tadu korporacyjnego, wykraczajacych poza wymogi przewidziane prawem krajowym wraz z
przedstawieniem informacji o stosowanych przez niego praktykach w zakresie tadu
korporacyjnego,

b) w zakresie w jakim Emitent odstapit od postanowien zbioru zasad tadu korporacyjnego, o ktérym
mowa w lit. a tiret pierwsze i drugie, wskazanie tych postanowien oraz wyjasnienie przyczyn tego
odstgpienia

Zbiér zasad tadu korporacyjnego, ktéoremu podlega Emitent oraz miejsce, gdzie tekst zbioru jest
publicznie dostepny.

Emitent podlega zasadom tadu korporacyjnego zawartych w dokumencie ,Dobre Praktyki Spétek
Notowanych na GPW” przyjetych przez Rade Gietdy w dniu 4 lipca 2007 r. (wraz z pdzniejszymi
zmianami).

Zbiér zasad ,Dobrych Praktyk Spoétek Notowanych w GPW” dostepny jest publicznie pod adresem:
http://www.corp-gov.gpw.pl/assets/library/polish/regulacje/dobre_praktyki_16_11_2012.pdf

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

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

Zasada 1.5

~Spotka powinna posiadal polityke wynagrodzeri oraz zasady jej ustalania. Polityka wynagrodzen
powinna w szczegdlnosci okreslaé forme, strukture i poziom wynagrodzen cztonkdw organdw
nadzorujgcych i zarzadzajacych. Przy okreslaniu polityki wynagrodzerni cztonkdw organdéw
nadzorujgcych i zarzadzajacych spdtki powinno mieé zastosowanie zalecenie Komisji Europejskiej z
14 grudnia 2004 roku w sprawie wspierania odpowiedniego systemu wynagrodzen dyrektoréw
spétek notowanych na gietdzie (2004/9193/WE) uzupetnione o zalecenie KE z 30 kwietnia 2009
roku. (2009/385/WE)".
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Wyjasnienie:

Wynagrodzenie zarzadu ustala rada nadzorcza, natomiast wynagrodzenie rady nadzorczej okresla
Walne Zgromadzenie. Wynagrodzenia cztonkdw organdw Spotki ustalane s na podstawie zakresu
zadan i odpowiedzialnosci wynikajacej z petnionych funkcji i wynikaja z wielkosci Spotki oraz
uzyskiwanych wynikéw ekonomicznych.

Zasada 1.9

~GPW rekomenduje spétkom publicznym i ich akcjonariuszom, by zapewniaty one zrownowazony
udziat kobiet i mezczyzn w wykonywaniu funkcji zarzgdu i nadzoru w przedsiebiorstwach,
wzmacniajac w ten sposob kreatywnosci i innowacyjnos¢ w prowadzonej przez spotki dziatalnosSci
gospodarczej”.

Wyjasnienie:

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

Zasada I.10

LJezeli spotka wspiera rozne formy ekspresji artystycznej i kulturalnej, dziatalnos$¢ sportowa albo
dziatalno$¢ w zakresie edukacji lub nauki i postrzega swojg aktywnos$¢ w tym zakresie jako element
swojej misji biznesowej i strategii rozwoju, majacy wptyw na innowacyjnos¢ przedsiebiorstwa i jego
konkurencyjnos¢, dobra praktyka jest publikowanie, w sposob przyjety przez spotke, zasad
prowadzenia przez nig dziatalnosci w tym zakresie”,

Wyjasnienie:

Spotka wspiera incydentalnie dziatalnos¢ w wymienionym zakresie, niemniej jednak nie uznaje,
aby stanowita ona element misji biznesowej i strategii rozwoju majacy wptyw na innowacyjnosc
przedsiebiorstwa i jego konkurencyjnosc.

Zasada I.11

~Przejawem dbaftosci spétki gietfdowej o nalezyta, jakos¢ tadu informacyjnego jest zajmowanie przez
nig, w formie komunikatu zamieszczanego na swojej stronie internetowej, stanowiska - chyba ze
spotka uzna inne dziatanie za bardziej wtasciwe

- w sytuacji, gdy dotyczace spotki:

- publicznie przekazane informacje sa od poczatku nieprawdziwe, czesciowo nieprawdziwe, albo
staty sie takimi pozniej,

- publicznie wygtoszone opinie sq od poczatku, albo w wyniku pdzniejszych okolicznosci, nieoparte
na istotnych przestankach o obiektywnym charakterze.

Zasada ta odnosi sie do opinii lub informacji wypowiedzianych publicznie przez przedstawicieli
spotki w szerokim sensie lub przez inng osobe, ktdrej wypowiedzi mogq miec skutek opiniotwdrczy,
i niezaleznie od tego, czy te informacje lub opinie zawierajq sugestie korzystne dla spotki, czy tez
sugestie niekorzystne”.

Wyjasnienie:

Rank Progress S.A. uznaje, iz najbardziej wiarygodnym zrodtem informacji nt Spétki sa przede
wszystkim: strona internetowa www.rankprogress.pl, informacje publikowane za posrednictwem
systemu ESPI i EBI, informacje i artykuty prasowe przygotowane na zlecenie Spoétki oraz informacje
udzielane w odpowiedziach na zapytania inwestoréw. Spotka nie odpowiada za informacje przez nig
nieautoryzowane. Jednakze Zarzad kazdorazowo poddaje publikowane o spotce informacje analizie
i w przypadku, gdyby miaty okazaé sie nieprawdziwe i/lub wyrzadzi¢ spotce lub jej akcjonariuszom
istotng szkode, Zarzad nie wyklucza odpowiedniej reakcji na stronie internetowej. Do chwili
obecnej Zarzad nie stwierdzit tego typu koniecznosci.
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Zasada I.12

~Spotka powinna zapewnié akcjonariuszom mozliwos¢ wykonywania osobiscie Ilub przez
petnomocnika prawa gtosu w toku walnego zgromadzenia, poza miejscem odbywania walnego
zgromadzenia, przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektronicznej”

Wyjasnienie:

Biorac pod uwage koszty i ryzyka oraz mate doswiadczenie rynku w tym zakresie, Spoétka nie
zdecydowata sie na chwile obecng na zapewnienie akcjonariuszom mozliwosci udziatu w walnych
zgromadzeniach przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektronicznej. W miare upowszechniania
sie stosowania tego rozwigzania technicznego oraz zapewnienia odpowiedniego bezpieczenstwa
jego stosowania, Zarzad Spotki rozwazy wprowadzenie go w zycie.

Zasada I1.1.2a)

,Spotka prowadzi korporacyjna strone internetowg i zamieszcza na niej, oprocz informacji
wymaganych przez przepisy prawa:

- Corocznie, w czwartym kwartale - informacje o udziale kobiet i mezczyzn odpowiednio w
zarzadzie i w radzie nadzorczej spotki w okresie ostatnich dwdch lat”

Wyjasnienie:
Sktad Rady Nadzorczej oraz Zarzadu Emitenta jest na biezaco aktualizowany za posrednictwem
raportowania biezgcego oraz strony internetowej www.rankprogress.pl Informacje odnosnie

historycznego skfadu organdw zarzadzajacych i nadzorujgcych Emitenta znajduja sie w raportach
okresowych Spotki.

Zasada I1.1.6)

~Roczne sprawozdania z dziatalnosci rady nadzorczej, z uwzglednieniem pracy jej komitetéw, wraz
z przekazang przez rade nadzorczg oceng pracy rady nadzorczej oraz systemu kontroli
wewnetrznej i systemu zarzgdzania ryzykiem istotnym dla spotki”

Wyjasnienie:

Zasada nie jest stosowana w czesci dotyczacej sprawozdania z pracy komitetéw oraz oceny

systemu kontroli wewnetrznej i systemu zarzadzania ryzykiem istotnym dla spétki, bowiem w
ramach dziatalnosci rady nadzorczej nie istniejg komitety.

Zasada 11.1.7)

~Spotka prowadzi korporacyjng strone internetowq i zamieszcza na niej oprdocz informacji
wymaganych przez przepisy prawa — pytania akcjonariuszy dotyczgce spraw objetych porzgdkiem
obrad, zadawane przed i w trakcie walnego zgromadzenia, wraz z odpowiedziami na zadawane
pytania”.

Wyjasnienie:

Zasada ta nie bedzie stosowana, gdyz w opinii Rank Progress S.A. publikacja pytan mogtaby
naruszy¢ interesy akcjonariuszy.

Zasada I1.1.9a)

~Zapis przebiegu obrad walnego zgromadzenia, w formie audio lub wideo”
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Wyjasnienie:

Biorac pod uwage koniecznos¢ przeprowadzenia wielu czynnosci techniczno-organizacyjnych Spétka
nie zdecydowata sie na chwile obecng na zapis obrad walnego zgromadzenia, ani w formie audio,
ani wideo. Ponadto tres¢ podejmowanych uchwat Spoétka przekazuje w formie raportéw biezacych,
wszyscy akcjonariusze majg wiec mozliwos¢ zapoznania sie ze sprawami poruszanymi na walnym
zgromadzeniu.

Zasada I1.1.14)

~Informacje o tresci obowiazujacej w spdtce reguty dotyczacej zmieniania podmiotu uprawnionego
do badania sprawozdarn finansowych lub informacje o braku takiej reguty.”.
Wyjasnienie:

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

Zasada III.1.1.

,Poza czynnosciami wymienionymi w przepisach prawa rada nadzorcza powinna raz w roku
sporzadzac i przedstawiaé walnemu zgromadzeniu zwieztq ocene sytuacji spétki, z uwzglednieniem
oceny systemu kontroli wewnetrznej i systemu zarzadzania ryzykiem istotnym dla spotki”,

Wyjasnienie:
Zasada nie jest stosowana w czesci dotyczacej oceny systemow. Ze wzgledu na brak komitetow w
ramach rady nadzorczej, ktérych przedmiotem jest ocena systemu kontroli wewnetrznej i systemu

zarzadzania ryzykiem istotnym dla Spétki, rada nadzorcza nie przedstawia walnemu zgromadzeniu
tych systemow.

Zasada III.1.3.

~Poza czynnosciami wymienionymi w przepisach prawa rada nadzorcza powinna rozpatrywac i
opiniowaé sprawy majace by¢ przedmiotem uchwat walnego zgromadzenia”.
Wyjasnienie:

Regulamin dziatania Rady Nadzorczej nie przewiduje obowigzku opiniowania spraw majacych byc¢
przedmiotem uchwat Walnego Zgromadzenia.

Zasada III.3

,Cztonkowie Rady Nadzorczej powinni uczestniczyé w obradach walnego zgromadzenia w sktadzie
umoZzliwiajagcym udzielenie merytorycznej odpowiedzi na pytania zadawane w trakcie walnego
zgromadzenia”.

Wyjasnienie:

W opinii Rank Progress S.A. obecnos¢ wszystkich cztonkéw Rady Nadzorczej nie jest obligatoryjna
poniewaz na pytania akcjonariuszy w sposéb kompetentny odpowiada kazdy z cztonkéw Zarzadu i
Rady Nadzorczej z osobna. Jednoczesnie Zarzad spotki oswiadcza, iz w obradach walnego
zgromadzenia uczestniczg zawsze Przewodniczacy lub Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej.
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Zasada III.8

W zakresie zadan i funkcjonowania komitetow dziatajacych w radzie nadzorczej powinien by¢
stosowany Zatgcznik I do Zalecenia Komisji Europejskiej z dnia 15 lutego 2005 roku dotyczgcego
roli dyrektoréw niewykonawczych (...)".

Wyjasnienie:

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

Zasada IV.10

~Spotka powinna zapewnié akcjonariuszom mozliwos¢ udziatu w walnym zgromadzeniu przy
wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektronicznej polegajacego na: 1) transmisji obrad walnego
zgromadzenia w czasie rzeczywistym, 2) dwustronnej komunikacji w czasie rzeczywistym, w
ramach ktérej akcjonariusze mogq wypowiadaé sie w toku obrad walnego zgromadzenia
przebywajgc w miejscu innym niz miejsce obrad.

Wyjasnienie:

Biorgc pod uwage konieczno$¢ przeprowadzenia wielu czynnosci techniczno - organizacyjnych i
zwigzane z nimi koszty i ryzyka oraz mate doswiadczenie rynku w tym zakresie, Spoétka 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 srodkow komunikacji elektronicznej. W miare upowszechniania sie stosowania
tego rozwigzania technicznego oraz zapewnienia odpowiedniego bezpieczenstwa jego stosowania,
Zarzad Spotki rozwazy wprowadzenie go w zycie.

c) 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 gtoséw z nich wynikajacych i ich procentowego udziatu w ogdlnej liczbie gtosow
na walnym zgromadzeniu.

Struktura akcjonariatu na dzien 31 grudnia 2012 r. oraz na dzien 21 marca 2013 r. przedstawia sie
nastepujgco:

Liczba posiadanych Wartos¢ nominalna akcji

Akcjonariusz Liczba gtosow Udziat % w kapitale Udziat % gtosow

akgcji (zb)

Jan Mroczka 1054 514 105 451 2109 028 2,84% 3,95%
Clarriford Limited 11 312 839 1131284 16 526 553 30,42% 30,93%

Andrzej Bartnicki 1054 514 105 451 2109 028 2,84% 3,95%
Elsoria Trading Limited 8 002 839 800 284 13 216 552 21,52% 24,73%

MB Progress Capital Limited* 3714 505 371451 7 429 010 9,99% 13,90%
Noble Funds TFI S.A. 2932434 293 243 2932434 7,89% 5,49%
Pozostali 9111 905 911 191 9111 905 24,51% 17,05%
Razem 37 183 550 3718 355 53 434 510 100,00% 100,00%

*) Pan Jan Mroczka, Prezes Zarzadu Rank Progress S.A. oraz pan Andrzej Bartnicki, Przewodniczacy Rady
Nadzorczej Rank Progress S.A., sg jedynymi udziatowcami i posiadajg po 50% udziatéw w spotce MB Progress
Capital Limited.

Pan Jan Mroczka, Prezes Zarzadu Rank Progress S.A. jest wtascicielem 100% udziatéw w spétce
Clarriford Limited, z siedziba na Cyprze, natomiast Pan Andrzej Bartnicki jest wiascicielem 100%
udziatéw w spétce Elsoria Trading Limited.

W stosunku do ostatniego rocznego sprawozdania finansowego przygotowanego na dzien 31
grudnia 2011 r. zmienita sie liczba akcji bezposrednio posiadanych przez Jana Mroczke i Andrzeja
Bartnickiego.
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W wyniku uméw darowizny i uméw cywilnoprawnych zmianie ulegta ilo$¢ akcji bezposrednio
posiadanych przez Pana Jana Mroczke z ilosci 8.125.480 akcji do ilosci 1.054.514. Jednoczesnie
spotka Clarriford Limited nalezaca w 100% do Pana Jana Mroczki posiadajaca na dzien 31 grudnia
2011 r. 2 135 961 akcji, obecnie jest w posiadaniu 11.312.839 szt. akcji Emitenta.

W wyniku umoéw darowizny, umow cywilnoprawnych i transakcji sprzedazy akcji zmianie ulegta
ilo$¢ akcji bezposrednio posiadanych przez Pana Andrzeja Bartnickiego z ilosci 8.125.480 akcji do
ilosci 1.054.514. Jednoczes$nie spotka Elsoria Trading Limited nalezaca w 100% do Pana Andrzeja
Bartnickiego posiadajaca na dzien 31 grudnia 2011 r. 2.135.961 akcji, obecnie jest w posiadaniu 8
002 839 szt. akcji Emitenta.

W stosunku do ostatniego rocznego sprawozdania finansowego przygotowanego na dzien 31
grudnia 2011 r. zmniejszeniu ulegta liczba akcji posiadanych przez MB Progress Capital Limited. Z
pierwotnie posiadanych 8.460.219 sztuk akcji obecnie MB Progress Capital Limited posiada
3.714.505 sztuk akcji, udziat w kapitale zaktadowym zmniejszyt sie z 22,78% do 9,99%, a udziat w
gtosach na WZA zmniejszyt sie z 15,84% 13,90%.

d) wskazanie posiadaczy wszelkich papierdw wartosciowych, ktore dajq specjalne uprawnienia
kontrolne, wraz z opisem tych uprawnien

Kapitat zaktadowy Emitenta dzieli sie na 37.183.550 sztuk akcji, z czego 16.250.960 sztuk
stanowig akcje imienne serii A, ktore sg uprzywilejowane co do gtosu na walnym zgromadzeniu
akcjonariuszy w stosunku 2:1. Posiadaczami akcji uprzywilejowanych sg:

» Jan Mroczka - 1.054.514 sztuk

» Andrzej Bartnicki - 1.054.514 sztuk

> spotka Clarriford Limited, w ktorej jedynym udziatowcem jest Pan Jan Mroczka - 5.213.714
sztuk

> Spoétka Elsoria Trading Limited, w ktorej jedynym udziatowcem jest Pan Andrzej Bartnicki —
5.213.713 sztuk

> MB Progress Capital Limited, w ktdérej jedynymi udziatowcami posiadajagcymi po 50%
udziatéw sg Panowie Jan Mroczka i Andrzej Bartnicki — 3.714.505 sztuk

e) wskazanie wszelkich ograniczen odnosnie do wykonywania prawa gtosu, takich jak ograniczenie
wykonywania prawa glosu przez posiadaczy okreslonej czesci lub liczby gtoséw, ograniczenia
czasowe dotyczgace wykonywania prawa gtosu lub zapisy, zgodnie z ktérymi, przy wspdtpracy
spotki, prawa kapitatowe zwigzane z papierami wartosciowymi sg oddzielone od posiadania
papieréw wartosciowych

Na dzien ztozenia niniejszego raportu rocznego nie wystepujg jakiekolwiek ograniczenia dotyczace
wykonywania prawa gtosu.

f) wskazanie wszelkich ograniczen dotyczacych przenoszenia prawa wilasnosci papierow
wartosciowych Emitenta;

W dniu 18 grudnia 2012 r. Emitent otrzymat od znaczacego akcjonariusza - Pana Andrzeja
Bartnickiego os$wiadczenie typu lock-up w zakresie niezbywania akcji Emitenta. Zgodnie z trescig
os$wiadczenia p. Andrzej Bartnicki oraz podmioty od niego zalezne i powigzane, tj. Elsoria Trading
Limited z siedzibg w Nikozji (Cypr) oraz MB Progress Limited z siedzibg w Nikozji (Cypr) (w czesci
nalezacej do p. Andrzeja Bartnickiego) nie dokonajq zbycia posiadanych akcji Emitenta do dnia 18
grudnia 2013 r.

g) opis zasad dotyczacych powotywania i odwotywania oséb zarzadzajacych oraz ich uprawnien, w
szczegdblnosci prawo do podjecia decyzji o emisji lub wykupie akcji

Zgodnie ze Statutem, Zarzad spotki Rank Progress S.A. liczy od 2 do 5 cztonkéw, w tym Prezesa,
powotywanych przez Rade Nadzorcza bezwzgledng wiekszoscig gtosow. Liczbe cztonkéw Zarzadu
ustala Rada Nadzorcza. Cztonkowie Zarzadu powotywani sa na wspdlng 3-letnig kadencje i mogg
by¢ powotywani na kolejne kadencje. Czionek Zarzadu, ktéry ztozyt rezygnacje jest zobowigzany
pisemnie poinformowac o tym Rade Nadzorcza.
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Zarzad reprezentuje Spotke w sadzie i poza sadem. Do sktadania oswiadczen i podpisywania w
imieniu Spétki wymagane jest wspotdziatanie: Prezesa Zarzadu jednoosobowo (samodzielnie), lub
Dwdch Cztonkdw Zarzadu tacznie lub tez Cztonka Zarzadu tacznie z prokurentem.

Zarzad jest organem wykonawczym Spotki, kieruje jej biezaca dziatalnoscig i reprezentuje jg na
zewnatrz. Zarzad podejmuje decyzje we wszystkich sprawach Spotki niezastrzezonych do
kompetencji Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej przepisami prawa, Statutem Spotki lub
uchwatg Walnego Zgromadzenia. Szczego6towe =zasady dziatania Zarzadu okresSlone sg w
Regulaminie Zarzadu, uchwalonym przez Zarzad i zatwierdzonym przez Rade Nadzorczq.

Zarzad Spoétki Rank Progress S.A. nie jest upowazniony do podwyzszania kapitatu w drodze emisji
nowych akcji. Uprawnienie to przystuguje Walnemu Zgromadzeniu. Nie jest rowniez uprawniony do
wyrazania zgody na emisje przez Spotke warrantow subskrypcyjnych. 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 okaziciela. Akcje na okaziciela nie
mogq by¢ zamieniane na akcje imienne.

h) opis zasad zmiany statutu lub umowy spotki 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.

i) sposob dziatania walnego zgromadzenia i jego zasadnicze uprawnienia oraz opis praw
akcjonariuszy i sposobu ich wykonywania, w szczegdlnosci zasady wynikajace z regulaminu
walnego zgromadzenia, jezeli taki regulamin zostat uchwalony, o ile informacje w tym zakresie nie
wynikajg wprost z przepiséw prawa;

Walne Zgromadzenie dziata i obraduje w oparciu o ustawe z dnia 15 wrzesnia 2000 roku Kodeks
Spotek Handlowych (Dz.U. nr 94, poz. 1037 z p6zn. zmianami), Statut Spotki Rank Progress S.A. z
dnia 24 czerwca 2010 r. oraz Regulamin Walnego Zgromadzenia Rank Progress S.A. uchwalony
uchwata nr 2 Walnego Zgromadzenia z dnia 19 pazdziernika 2007 r.

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

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

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

Akcjonariusze reprezentujacy co najmniej potowe kapitatu zaktadowego lub co najmniej potowe
ogolnej liczby gtoséw mogg zwota¢ Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie. Akcjonariusze wyznaczajg
réwniez przewodniczacego tego Zgromadzenia.

Akcjonariusze reprezentujacy co najmniej jedng dwudziesta kapitatu zaktadowego moga zadac
zwotania Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia i umieszczenia okreslonych spraw w porzadku
obrad tego Zgromadzenia. Zadanie zwotanie Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia nalezy ztozy¢
Zarzadowi na pismie lub w postaci elektronicznej. Jezeli w ciggu dwodch tygodni od dnia
przedstawienia zgdania Zarzadowi Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie nie zostanie zwofane, sad
rejestrowy moze upowazni¢ akcjonariuszy wystepujacych z tym Zzadaniem 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 opinig Rady
Nadzorczej przed Zgromadzeniem na stronie internetowej Spoétki oraz w siedzibie Spétki, nie
pozniej niz w terminie 26 dni przed dniem Walnego Zgromadzenia, tak, aby Akcjonariusze mieli
mozliwo$¢ zapoznania sie z nimi i ich oceny. Projekty Uchwat zgtaszane przez Akcjonariuszy
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powinny by¢ niezwiocznie ogtaszane na stronie internetowej Spétki z podaniem daty ich otrzymania
i danymi Akcjonariusza, ktory dany projekt uchwaty przygotowat, nie pozniej niz na 18 dni przed
wyznaczonym terminem Walnego Zgromadzenia.

Uprawniony do uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu moze uczestniczy¢ w Walnym Zgromadzeniu
oraz wykonywac prawo gtosu osobiscie lub przez Przedstawiciela. Prawo uczestniczenia w Walnym
Zgromadzeniu Spotki 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 sporzgdzona na podstawie wykazu
udostepnionego przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych i wylozona w siedzibie Spoétki
przez 3 dni powszednie przypadajace bezposrednio przed odbyciem Walnego Zgromadzenia, w
godzinach 9.00-16.00. Akcjonariusz Spoétki moze zadaé przystania mu listy uprawnionych do
udziatu w Walnym Zgromadzeniu nieodptfatnie pocztg elektroniczng, podajac adres na ktory lista
powinna by¢ wystana.

Cztonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej powinni bra¢ udziat w Zgromadzeniu bez potrzeby
otrzymania zaproszen. Nieobecnos$¢ cztonka Zarzadu Ilub 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 czionek tej Rady, a w
przypadku ich nieobecnoéci cztonek Zarzadu. Otwierajacy Zgromadzenie moze podejmowac
wszelkie decyzje porzadkowe niezbedne do rozpoczecia obrad. Powinien takze doprowadzi¢ do
niezwtocznego wyboru Przewodniczacego Walnego Zgromadzenia. Kazdy uprawniony do
uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu ma prawo kandydowac¢ na Przewodniczacego, jak réwniez
zgtosi¢ do protokotu kandydata na to stanowisko. Przewodniczacy niezwilocznie po wyborze,
podpisuje liste obecnosci zawierajacq spis Uczestnikow Zgromadzenia z wyszczegdlnieniem akcji,
jaka kazdy z nich posiada oraz ilosci gtoséw im przystugujacych.

Po podpisaniu listy obecnosci i jej sprawdzeniu Przewodniczacy poddaje pod gtosowanie porzadek
obrad. Zgromadzenie moze przyja¢ proponowany porzadek obrad bez zmian, zmieni¢ kolejnos¢
spraw objetych porzadkiem obrad badZz podja¢ uchwate o usunieciu z porzadku obrad
poszczegdlnych spraw. Powyzsze decyzje mogq zosta¢ podjete takze w trakcie Zgromadzenia.
Uchwata o skresleniu z porzadku obrad sprawy w nim umieszczonej moze zapas¢ jedynie w
przypadku, gdy przemawiajg za niq istotne i rzeczowe powody. Wniosek w takiej sprawie powinien
zosta¢ szczegolnie umotywowany. Zgromadzenie nie moze podjac¢ 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 0sdb zgtaszajacych sie do dyskusji, udzielajac gtosu w kolejnosci zgtaszajacych sie
mowcow. Gtos mozna zabiera¢ wytaczenie w sprawach objetych porzadkiem obrad w zakresie
aktualnie rozpatrywanego punktu tego porzadku.

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

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

j) sktad osobowy i zmiany, ktére w nim zaszty w ciggu ostatniego roku obrotowego oraz opis
dziatania organdw zarzadzajacych, nadzorujacych Iub administrujacych Emitenta oraz ich
komitetow;
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W catym 2012 roku Zarzad spotki Rank Progress S.A. dziatat w nastepujacym sktadzie:

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

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

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

Zgodnie ze Statutem spotki Rank Progress S.A. Zarzad moze liczy¢ od 2 do 5 cztonkdw, w tym
Prezesa, powotywanych przez Rade Nadzorczg bezwzgledng wiekszoscig gtoséw na wspdlng 3-letnig
kadencje. Cztonkowie Zarzadu moga by¢ powotywani na kolejne kadencje.

Cztonkowie Zarzadu mogq by¢ zatrudniani przez Spétke na podstawie umowy o prace lub mogg
zawierac ze Spotkg umowy inne niz umowy o prace, a dotyczace $wiadczonych przez nich ustug. W
kazdym przypadku =zatrudnienie nastepuje na podstawie uchwatly Rady Nadzorczej, ktéra
jednoczesnie okresla wynagrodzenie danego cztonka Zarzadu.

Zarzad jest organem zarzadzajaco-wykonawczym Spoétki, prowadzi sprawy Spoétki oraz kieruje
catoksztattem jej dziatalnosci, zarzadza przedsiebiorstwem prowadzonym przez Spotke oraz
reprezentuje ja na zewnatrz. Prawo do reprezentacji rozcigga sie na wszystkie sprawy sgdowe i
pozasgdowe, z wyjatkiem tych, ktdére na mocy przepisow szczegdlnych zostaty zastrzezone do
wytgcznej kompetencji innych organéw Spétki.

Do praw i obowigzkdéw Zarzadu nalezy w szczegolnosci:

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

> skfadanie Walnemu Zgromadzeniu wnioskow, wraz z opinig Rady Nadzorczej, w sprawach
objetych porzadkiem jego obrad;

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

> uchwalanie Regulaminu Organizacyjnego Spoétki oraz innych aktéw wewnetrznych Spoéiki

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

organom Spotki;

opracowywanie i uchwalanie plandw rocznych, wieloletnich i strategicznych Spotki;

przygotowywanie raz na kwartat Planu Inwestycyjnego;

wystawianie petnomocnictw i prokury;

ustalanie terminoéw wyptat dywidendy i ich ogtaszanie;

wystepowanie do Rady Nadzorczej z wnioskiem o zwofanie jej posiedzenia;

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

Regulaminu Organizacyjnego Spétki, plandw rocznych, wieloletnich i strategicznych Spoéfki.

VVVYVYY

Kazdy cztonek zarzadu ma prawo i obowigzek prowadzenia bez uprzedniej uchwaty Zarzadu spraw,
ktore nie przekraczajg zakresu zwyktych czynnosci Spétki i pozostajg w granicach kompetencji
przyznanych danemu cztonkowi Zarzadu.

Posiedzenia Zarzadu odbywajg sie w terminach uzaleznionych od biezacych potrzeb. Posiedzenia
zwyczajowo odbywajg sie w siedzibie Spétki, jednak z waznego powodu posiedzenie moze odby¢
sie w innym miejscu kraju. Posiedzenie Zarzadu zwotuje Prezes Zarzadu albo zastepujacy go
cztonek Zarzadu z wilasnej inicjatywy albo na pisemne zgdanie choc¢by jednego cztonka Zarzadu lub
Przewodniczacego Rady Nadzorczej.
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W catym 2012 roku, ani do dnia sporzadzenia sprawozdania z dziatalnosci Rank Progress S.A. skfad
osobowy Rady Nadzorczej spdtki Rank Progress S.A. nie ulegt zmianie i dziatata ona w
nastepujacym sktadzie:

Andrzej Bartnicki - Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Jakub Gorski — Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
Pawet Puterko — Cztonek Rady Nadzorczej
tukasz Kurdys - Cztonek Rady Nadzorczej
Piotr Kowalski — Cztonek Rady Nadzorczej

VVVYYVY

Zgodnie ze Statutem Spétki Rada Nadzorcza sktada sie z 5 do 9 cztonkdéw, w tym Przewodniczacego
i Wiceprzewodniczacego. Cztonkéw Rad Nadzorczych powotuje Walne Zgromadzenie na wspodlng
trzyletnig kadencje. Rada Nadzorcza na swym pierwszym posiedzeniu wybiera Przewodniczacego i
Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej, chyba ze uczyni to Walne Zgromadzenie w uchwale
powotujacej cztonkéw Rady Nadzorczej. Czionkowie Rady Nadzorczej moga by¢ powotywani na
kolejne kadencje.

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

Rada Nadzorcza podejmuje decyzje w formie uchwat na posiedzeniach zwotywanych przez
Przewodniczacego Rady Nadzorczej albo, w razie niemoznosci zwotania posiedzenia przez
Przewodniczacego, przez Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej. Uprawniony zwotuje posiedzenie
Rady Nadzorczej z wtasnej inicjatywy lub w terminie dwdch tygodni od dnia otrzymania wniosku
Zarzadu lub cztonka Rady Nadzorczej. Posiedzenia Rady Nadzorczej odbywaja sie w miare potrzeb,
nie rzadziej jednak niz raz w miesigcu. Kazdy cztonek Rady Nadzorczej ma prawo i obowigzek
uczestniczenia w jej posiedzeniach. Na posiedzenia Rady Nadzorczej moga by¢ zapraszani
cztonkowie Zarzadu, z wytaczeniem posiedzen bezposrednio dotyczacych tych cztionkdéw Zarzadu, w
szczegodlnosci ich odwotania, odpowiedzialnosci i ustalenia wynagrodzenia. Uchwaty Rady
Nadzorczej moga by¢ powziete jesli na posiedzeniu jest obecna co najmniej potowa jej cztonkdw.
Uchwaty Rady zapadajq bezwzgledng wiekszoscig gtosow, a w przypadku roéwnosci rozstrzyga gtos
Przewodniczacego Rady Nadzorczej.

Do kompetencji Rady Nadzorczej nalezy w szczegdlnosci:

> ocena sprawozdan finansowych Spotki i sprawozdania Zarzadu, a takze wnioskdow Zarzadu
dotyczacych podziatu zysku lub pokrycia straty oraz skfadanie Walnemu Zgromadzeniu
corocznego sprawozdania z wynikow tej oceny;

> reprezentowanie Spétki w umowach i sporach z cztonkami Zarzadu;

> wyrazanie zgody na zawarcie umowy powodujacych przyjecie przez Spotke zobowigzan
przekraczajacych kwote 5.000.000 z;

> wyrazanie zgody na nabycie lub zbycie skfadnikdw majatku trwatego o wartosci powyzej

5.000.000 z;

wyznaczanie oraz zmiana biegtych rewidentéw badajacych sprawozdania finansowe Spétki

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

wyrazanie zgody na zawarcie przez czionka Zarzadu jakiejkolwiek umowy Ilub uzyskanie

jakiegokolwiek $wiadczenia od Spoétki lub podmiotu powigzanego ze Spotka;

> wyrazanie zgody na zawarcie przez Spotke istotnej umowy z podmiotem powigzanym ze

Spotka, cztonkiem Rady Nadzorczej albo Zarzadu oraz podmiotami z nimi powigzanymi;

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 Spdte warrantéw subskrypcyjnych.

YV V

YV VY

W celu wykonania powyzszych czynnosci Rada Nadzorcza moze bada¢ wszystkie dokumenty, zadaé
od Zarzadu i pracownikow Spotki sprawozdan i wyjasnien oraz dokonywacd rewizji majatku Spotki.
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Rank Progress SA

Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej za rok zakofczony 31 grudnia 2012

Wynagrodzenie cztonkdw Rady Nadzorczej ustala Walne Zgromadzenie. Kazdy czionek Rady
Nadzorczej moze by¢ odwotany przez uptywem kadencji przez Walne Zgromadzenie.

Rada Nadzorcza nie powotata dotychczas zadnych komitetéw ze swojego sktadu.

Dariysz Domszy Mariusz Kaczmarek
Wiceprezes Zarzadu Czlonek Zarzgdu

Legnica, dnia 21 marca 2013 r.
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