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Legnica, dnia 31 sierpnia 2010 r.

1. List prezesa Zarzadu

do Akcjonariuszy, Partnerow biznesowych, Pracownikow i Klientow

Szanowni Panstwo,

Pierwsza polowa 2010 okazata pod wieloma wzgledami sukcesem. Spoétka pozytywnie przeszia
postepowanie przed KNF w sprawie zatwierdzenia prospektu emisyjnego, przeprowadzita emisje, przy
czym sprzedala wszystkie oferowane walory za kwote 50 min zt brutto. Sukces ten o tyle warto
podkresli¢, ze byla to pierwsza emisja akcji na rynku gietdowym od przeszlo 2 lat przez podmiot
zaliczany do branzy deweloperskiej, tym bardziej, ze nasza Spoétka jest debiutantem na Gieldzie
Papierow Wartosciowych, Jest to efekt finalny wytezonej pracy, nie tylko wiekszosciowych
akcjonariuszy, ktérzy na co dzien od wielu lat angazujg sie w sprawy spétki, ale przede wszystkim
naszych pracownikéw i partneréw biznesowych, ktérzy wykazali sie fachowa wiedza, skutecznoscia i
determinacjg w osiagnieciu tego celu. Wszystkim im serdecznie dziekujemy i zyczymy dalszych
sukcesow.

Otworzylismy obiekt handlowy Park Handlowy Twierdza II tuz obok funkcjonujgcego juz Centrum
Handlowego Twierdza w Ktodzku. Nowy obiekt liczy ok. 10 tys. m2 i dodatkowo zostanie powiekszony
w grudniu 2010 r. o trzysalowe kino, ktore zadebiutuje w grudniu 2010 r. obejmujace 720 foteli dlia
widzow. W kontekscie naszych inwestycji w Klodzku mozemy méwié o 100% sukcesie, a sukces tego
obiektu jest kolejnym czynnikiem potwierdzajacym skutecznos¢ obranej przez nas strategii
inwestowania w niezagospodarowanych dotychczas przez konkurencje malych i $rednich miastach

Polski.

W ciggu omawlanego okresu, Grupa Kapitalowa kontynuowata budowe obiektu Pasaz Grodzki w
Jeleniej Gérze, ktérego otwarcie zaplanowano na polowe paidziernika 2010 r., kontynuowano
skupowanie nieruchomos$ci w Skarzysku - Kamiennej, rozpoczeto budowe Galerii Twierdza w
Zamosciu, JedneJ, jak sie oczeku1e z najbardziej rentownych inwestycji Grupy, skupiono grunty pod
budowe Galerii Swadmckle] w Swidnicy z kinem wielosalowym, ktdrej rozpoczecie budowy planuje sie
jeszcze na ten rok, oraz kontynuowano budowe Galerii Tecza w Kaliszu, Termin otwarcia tej ostatniej z
powododw technicznych i biznesowych zostat przesuniety na jesier 2011 r,

Spétka w pierwszym potroczu osiagneta zysk netto w wysokosci 60 min zt, poziom aktywdw zwiekszyt
si¢ o przeszto 24% od zesztego roku do poziomu ponad 800 min zt a kapitat wtasny o prawie potowe
do poziomu ponad 300 min zi. Wszystkie te parametry swiadczg o dynamizmie, sile i efektywnosci
gospodarowania majatkiem Grupy. Z drugiej strony mozna byloby sobie zyczy¢, aby wyniki i nasze
prognozy przyszlych wynikow byly jeszcze lepsze i zapewne miatoby to miejsce, gdyby nie czynniki
niezalezne od nas, a mam przede wszystkim na mysli malejace Srednie rynkowe czynsze najmu,
presje ze strony najemcow na finansowanie wykonczenia lokali, wcigz zaostrzone warunki pozyskania
oprocentowanego finansowania zewnetrznego, wysokie marze kredytow i stopy Kapitalizacji,



podwyiszong ostroznosc¢ zagranicznych inwestoréw, wydluzajace sie procedury administracyjne i
postepowania sadowe, konczac na ostatnich niekorzystnych zmianach w przepisach podatku VAT,
ktére moga ostabi¢ popyt ze strony klientéw. Pomimo splotu tak wielu niekorzystnych czynnikow, z
cata odpowiedzialnoscia stwierdzam, ze Spétka kontynuuje w niezmienlonym zakresie swoja
strategie biznesowg, z duzym sukcesem realizuje komercjallzacje sowich inwestycji oraz rozwaza
kolejne inwestycje w odpowiedzi na zainteresowanie swoich klientow i partneréw biznesowych.

Szanowni Panstwo, status spoétki publicznej to z jednej strony ogromny zaszczyt, ugruntowanie i
zwlekszenie wiarygodnosci spoltki, z drugiej zas ~ wyzwanie do jeszcze bardziej wytezonej pracy,
zwiekszona odpowiedzialnosé, transparentnosé nie tylko dla inwestordw, ale pamietajmy, Ze takie
dla konkurencji. Chcemy w jak najwiekszym stopniu zdyskontowac to osiagniecie aby jeszcze
bardziej wzmocni¢ swoja pozycje na rynku i kontynuowaé nasza misje ,budowania stylu Zycia” z
myslg o potrzebach i zadowoleniu lokalnych spotecznosci.

Z zyczeniami dalszych sukcesdw,

Prezes Zarzadu

Jan Mroczka
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2. OPIS ORGANIZACII GRUPY KAPITALOWE) EMITENTA

Rank Porgress S.A. jest podmiotem dominujacym wobec 14 podmiotéw - spotek celowych oraz
sprawujacym wspdtkontrole w jednej jednostce: Rank Mller Jelenia Gora Sp. z 0.0. Poszczegdine
projekty inwestycyjne sprowadzajace sie do wybudowania a nastepnie administrowania obiektami
komercyjnymi (parki handlowe, centra handlowe, srédmiejskie galerii handlowe) realizowane sg
poczawszy od roku 2009 przez jednostki zalezne, co zapewnia przejrzystosé procesu i minimalizuje
ryzyko inwestycyjne.

Schemat Grupy Kapitatowej Rank Progress (dalej ,.Grupa Kapitatowa”, ,Grupa™):

Rank Progress SA
HIT Zarzgd Majatkiem Polska Legnica 1 Sp. z 0.0. E.F. Progress VI 5p. z 0.0.
100% udziatéw 100% udziatéw
KMM 5p. 2 0.0, w |ikwldacji E.F. Progress VIl Sp. z 0.0., 100%
100% udziatéw udziatdéw
E.F. Progress | 5p. z 0.0. E.F. Progress VIl Sp. z 0.0.
100% udziatéw 100% udzlatéw
E.F. Progress Il Sp. z 0.0. E.F. Progress IX Sp. z 0.0,
100% udziatéw 100% udzialdéw
Rank Miiller Jelenia Géra Sp. z ¢.0. E.F. Progress X Sp. z 0.0.
54% udziatéw 100% udziatéw
E.F. Progress lll Sp. z 0.0. Colin Holdings Limited
100% udzisléw 100% udziatéw
E.F. Progress IV Sp. z 0.0. Rank Prosper Skariysko Kamienna 5p. z 0.0.
100% udziatdéw 100% udziatéw
E.F. Progress V Sp. z 0.0.
100% udziatéw

Wszystkie spotki wchodzace w skiad Grupy Kapitaiowej Rank Progress podlegajg konsolidacji.
Na dzien 30 czerwca 2010 r. oraz na dzien przygotowania niniejszego sprawozdania, w sktad Grupy
Kapitatowej Emitenta wchodzi 14 spotek zaleznych konsolidowanych metoda petng oraz 1 spotka
wspoizalezna, konsolidowana metoda proporcjonalna.

$rédroane sprawordanle zarzgdu z dxlatalnoéci Grupy Kapitalowe| Rank Progress SA 1a okres 6 mlesigcy rakofczony 30 aerwaa 2010, 5
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Wykaz spélek podlegajacych konsolidacji w ramach Grupy Kapitatowej Emitenta:

Lp. Nazwa podmiotu Sledziba . Metoda konsolidacji
1. I:Io'r.oz-arza‘d Majatkiem Polska Legnica 1 Sp. Legnica Peina
KMM Sp. z 0.0. w likwidacji Zamos¢ Petna
3 E.F. Progress I Sp. z 0.0. Legnica Pelna
4 E.F. Progress II Sp. z 0.0. Legnica Petna
5. E.F. Progress III Sp. z 0.0. Legnica Petna
6. E.F. Progress IV Sp. z 0.0. Legnica Petna
7 E.F. Progress V Sp. z o0.0. Legnica Petna
8 E.F. Progress VI Sp. z 0.0. Legnica Petna
Ck E.F. Progress VII Sp. z 0.0. Legnica Petna
10. |E.F. Progress VIII Sp. z 0.0. Legnica Petna
11. |E.F. Progress IX Sp. z 0.0. Legnica Petna
12. |E.F. Progress X Sp. z 0.0. Legnica Petna
13. zR:::,( Prosper Skarzysko Kamienna Sp. Legnica Pelna
14, | Colin Holdings Limited Nikozja, Cypr Petna
15. [Rank Miiller Jelenia Géra Sp. z 0.0. Jelenia Gora Proporcjonalna

Udziat Emitenta w kapitale zakladowym jednostki Rank Miiller Jelenia Géra Sp. z 0.0. w stosunku
do ostatniego sprawozdania finansowanego przygotowanego na dzien 31 grudnia 2009 r. wzrost z
50% od 54% przy czym udziat w glosach na ZW nie ulegt zmianie i dalej wynosi 50%.

3. OPIS DZIALALNOSCI GRUPY

Grupa Kapitatowa Rank Progress prowadzi dziatalnosci gospodarcza wylacznie na rynku krajowym,
gtéwnie w zakresie pozyskiwania nieruchomosci | przeprowadzania procesu inwestycyjno-
deweloperskiego polegajacego najczesciej na ich zabudowaniu obiektem handlowym
Z przeznaczeniem na wynajem lub sprzedaz.
Podstawowa dziatalnosé Grupy Kapitatowej mozna podzieli¢ na cztery gidwne segmenty:

=  budowa, wynajem na wlasny rachunek i/lub sprzedaz wielkopowierzchniowych centréw

handlowo-ustugowych;

=  budowa, wynajem na wiasny rachunek i/lub sprzedaz srodmiejskich galerii handlowych;

= budowa, wynajem na wiasny rachunek i/lub sprzedaz obiektéw typu park handlowy;

= realizacja i sprzedaZz wysokorentownych krotkoterminowych projektéw inwestycyjnych.

Emitent realizuje swojq dzialalnos¢ w ramach grupy kapitalowej samodzielnie i poprzez spotki
celowe. Przedmiot dzialania spétek celowych ograniczony jest zazwyczaj do posiadania
i administrowania nieruchomoscia. Zatrudnienie w takiej spolce celowej ograniczone jest do
minimum.
W swoich strukturach Grupa Kapitalowa posiada nastepujgce wiodace dziaty:
= dziat ekspansji - zajmujacy sie wyszukiwaniem atrakcyjnych nieruchomosci, na ktérych
mozliwa bedzie realizacja konkretnych projektow inwestycyjnych;
= dzial inwestycji - bezposrednio nadzorujacy i obstugujacy catosé procesu od momentu
pozyskania | zabezpieczenia nieruchomosci do wybudowania obiektu na pozyskanych
nieruchomosciach gruntowych lub ich wczesniejszej sprzedazy;
= dzial komercjalizacji - do ktorego obowigzkow naleiy poszukiwanie potencjalnych
najemcow i wynajem powierzchni w planowanych oraz istniejacych obiektach komercyjnych
nalezacy do Grupy Kapitatowej.

Posiadanie whasnych wymienionych dziatdéw w strukturach grupy ulatwia podejmowanie szybkich
i elastycznych decyzji inwestycyjnych przez Zarzad, a takze umozliwia sprawng biezacg dziatalnosc
operacyjna.

$rédroczne sprawordanie rarzqdu 1 diletalnodcl Grupy Kapitatowe] Rank Progress SA za okres 6 mieslecy zakodczony 30 cerwecs 2010 1. 6



Grupa Kapltaliowa Rank Progress SA | pétrocze 2010r.

Wszystkie dane przedstawiono w tys. zl o ile nle wskazano Inaczej

4. ZASADY SPORZADZENIA POLROCZNEGO SKONSOLIDOWANEGO SKROCONEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy kapitatowej Rank Progress SA
zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
("MSSF") oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogloszonymi w formie rozporzadzen
wykonawczych Komisji Europejskiej i majgcymi zastosowanie do $rodrocznej sprawozdawczosci
finansowej, a w zakresie nie uregulowanym w tych Standardach stosownie do wymogoéw Ustawy o
rachunkowosci i wydanych na jej podstawie przepiséw wykonawczych.

5. WSKAZANIE SKUTKOW ZMIAN W STRUKTURZE JEDNOSTKI GOSPODARCZE)

W pierwszym péiroczu 2010r., do dnia sporzadzenla niniejszego sprawozdania, Grupa Kapitatowa
Emitenta powiekszyta sie o trzy nowe spotki:

* w dniu 31 maja 2010r. zawarta zostala umowa spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig
E.F. Progress VIII Sp. z 0.0. z siedzibg w Legnicy przy ul., Ziotoryjskiej 63, ktdrej kapitat
zakladowy wynosi 5.000 PLN i dzieli sie na 50 udziatdéw po 100 PLN kazdy. Wszystkie
udziaty objete zostaly przez Rank Progress SA.

= w dniu 31 maja 2010r. zawarta zostala umowa spolki z ograniczong odpowiedzialnoscia
E.F. Progress IX Sp. z 0.0. z siedzibg w Legnicy przy ul. Ziotoryjskiej 63, ktorej kapitat
zakladowy wynosi 5.000 PLN i dzieli sie na 50 udziatéw po 100 PLN kazdy. Wszystkie
udziaty objete zostaly przez Rank Progress SA.

= w dniu 07 czerwca 2010r. zawarta zostata umowa spdtki z ograniczong odpowiedzialnoécig
E.F. Progress X Sp. z 0.0. Z siedzibg w Legnicy przy ul. Ziotoryjskiej 63, ktorej kapitat
zakladowy wynosi 5.000 PLN i dzieli sie na 50 udziatéw po 100 PLN kazdy. Wszystkie
udzialy objete zostaly przez Rank Progress SA.

Do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania zmianie ulegia struktura wlasnosciowa spétki
wspdtkontrolowanej Rank Mdiller Jelenia Géra Sp. z o.0. z siedzibg w Jeleniej Gorze. Udziat
Emitenta w kapitale zakladowym tej jednostki w stosunku do ostatniego sprawozdania
finansowanego przygotowanego na dzien 31 grudnia 2009 r. wzrést z 50% od 54% przy czym
udziat glosdw na Zgromadzeniu Wspolnikow tej jednostki pozostal be zmian na poziomie 50%.

6. STANOWISKO ZARZADU ODNOSNIE DO MOZLIWOSCI ZREALIZOWANIA WCZESNIE]
PUBLIKOWANYCH PROGNOZ WYNIKOW NA DANY ROK

Ponizej Zarzad prezentuje ostatnio podane do publicznej wiadomosci wyniki prognozowane
odzwierciedlajace wybrane elementy skonsolidowanych sprawozdan finansowych, ktére byly
zataczone w prospekcie emisyjnym Spotki zatwierdzonym w dniu 17 maja 2010 r.:

Prognoza (w tys. zi) 2010 2011 2012
Przychody netto ze sprzedaty (bez zmlany stanu produktéw) 165 488 77 227 133 850
Zysk netto 157 214 124018 89 210
EBIT 216 316 173983 134 768
EBITDA 217 680 175 347 136 132

Zamieszczone powyzej prognozy zostaly zweryfikowane przez Zarzad. Na dzieh przygotowania
niniejszego sprawozdania prognozy wynikéw na lata 2010-2012 przedstawiajg sie nastepujaco:

$rédrocane sprawozdanie zarzgdu 1 dilatalnodcl Grupy Kapitaiowe] Rank Progress SA za okres 6 mleslecy zakofczony 30 zerwea 2010 r.

Prognoza {w tys. zi) 2010 2011 2012
Przychody netto ze sprzedaiy (bez zmiany stanu produktéw) 46134 152 7583 125335
Zysk netto B9 427 132792 160 261
EBIT 124 6599 192 287 231 815
EBITDA 126 063 193 651 233179
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Ponizej zaprezentowano roznice pomiedzy obiema prognozami zaprezentowanymi powyzej:

Prognoza (w tys. zf) 2010 2011 2012
Przychody netto ze sprzedaiy {bez zmiany stanu produktéw) -120354 75 566 -8 556
Zysk netto -67 787 B774 71051
EBIT -91 617 18304 97 047
EBITDA -91 617 18304 97047

Omowienie najistotniejszych zmian do wczeéniej opublikowanych prognoz:

Wskutek obnizenia wartosci nieruchomosci posiadanych przez grupe kapitatowa,
w szczegblnosci Galerii Piastow w Legnicy oraz nieruchomosci gruntowej polozonej w
Katowicach, w roku 2010 rozpoznano strate netto z tege powodu w wysokosci 16.460 tys. zt;
Gléwna przyczyna jest obnizenie wartoéci rynkowej tych nieruchomoséci z powodu rosnacej
konkurencji, ktéra planuje lub rozpoczeta inwestycje w obiekty handlowo-ustugowo-biurowe, co
powoduje nadmierng podaz powierzchni komercyjnej, negatywne dla wynajmujgcych tendencje
w strategiach i standingu finansowym najemcow wynikajgce z kryzysu, ktorzy zwiekszajg
presje na obnizanie czynszéw. Rozpoczeto juz dziatania restrukturyzacyjne na Galerii Piastow
polecajac ich egzekucje renomowanemu specjalicie z zakresu zarzadzania i komercjalizacji
nieruchomosci inwestycyjnych.

Zarzad szacuje, ze sprzedai gruntu w Katowicach nie dojdzie do skutku w roku 2010. Bedzie to
mozliwe w momencie polepszenia koniunktury w nieruchomosciach inwestycyjnych w tym
rejonie. Dlatego zysk netto ze sprzedazy pierwotnie ujety w opublikowanych prognozach w
wysokosci 4.050 tys. 2t zostal usuniety catkowicie z prognoz majac rowniez na wzgledzie utrate
wartosci gruntu wskutek przyczyn opisanych w powyzszym punkcie. Sprzedaz tego gruntu
wstepnie zaplanowano na koniec roku 2011.

Przesuniecie z roku 2010 do roku 2011 zysku netto z planowanej sprzedazy Parku Handlowego
Twierdza II w wysokosci 11.062 tys. zt netto. Zgodnie z MSSF 5, Grupa Kapitatowa nie moze
rozpozna¢ zysku 2z przeszacowania nieruchomosci ujetej pierwotnie jako aktywo trwate
przeznaczone do sprzedazy do momentu realizacji tego zysku.

W roku 2010 prognozy zysku netto dodatkowo pomniejszone o kwote 31.341 tys. zi, ktora
dotyczy przeszacowania nieruchomosci komercyjnych w trakcie budowy. Gldwna, przyczyna jest
obnizenie wartoéci rynkowej nieruchomosci w budowie Galeria Tecza w Kaliszu, ktérej budowa
ze wzgledu na nierzetelnego generalnego wykonawce zostala wydiuzona, a dodatkowo, ze
wzgledu na toczace sie sprawy administracyjne w sprawie pozwolenia na budowe ocraz
warunkéw zabudowy, zwiekszyly ryzyko inwestycyjne; obie te kwestie powodujac zmniejszenie
wartosci rynkowej nieruchomosci i rozpoznanie w roku 2010 nizszego zysku niz w pierwotnej
prognozie.

W prognozach w roku 2011 ujeto dodatkowe przychody niezaplanowane w plerwotnej
prognozie odnoszace sie do transakcji ze znana siecig handlowa. Ze wzgledu na utajnienie
wybranych elementdw tej transakcji Zarzad nie moze podac kwot z nig zwigzanych.

W roku 2012 zaplanowano budowe centrum handlowego w Skariysku-Kamiennej w zwigzku z
czym ujeto dodatkowy zysk z przeszacowania tej nieruchomosci w wysokosci 22.360 tys. zt
netto, 2 w odniesieniu do centrum handlowego w Jarostawiu, ktdrego budowa jest planowana
na ten sam rok dodatkowo ujeto kwote 41.032 tys. zt zysku netto z przeszacowania do
wartoéci godziwej odpowiadajacg wartosci zysku netto przypadajacego partnerowi, z ktarym
Emitent zamierza dojs¢ do porozumienia w celu przejecia catosci inwestycji.
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7. WSKAZANIE AKCJONARIUSZY POSIADAJACYCH BEZPQéREDNIO LUB POéREDNIO
PRZEZ PODMIOTY ZALEZNE CO NAJMNIE) 5% OGOLNE]J LICZBY GLOSOW NA

WALNYM ZGROMADZENIU EMITENTA
Akcjonariuszami posiadajgcymi bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne co najmniej 5%
ogdlinej liczby glosow na walnym zgromadzeniu Rank Progress S.A. na dzien przekazania
niniejszego raportu pétrocznego s3q:

Akcjonariusz LIcz[::t.a]kcjl z:tl::?:]vtvzl;o Ilcz:aa vng;:éw Ii%}?ﬁ?g%jw
Jan Mroczka 8 125 480 21,87% 16 250 960 30,43%
Andrzej Bartnicki 8 125 480 21,87% 16 250 960 30,43%
MB Progress Capital Limited* 12 991 981 34,98% 12 991 981 24,33%

*) MB Progress Capital Limited jest spdtka prawa cypryjskiego z siedziba w Nikozji na Cyprze, ktdref
udzialowcami po polowie sg Jan Mroczka i Andrzej Bartnicki

W stosunku do ostatniego sprawozdania finansowego przygotowanego na dzien 31 grudnia 2009 r.
liczba akcji bezposrednio posiadanych przez Jana Mroczke i Andrzeja Bartnickiego nie ulegta
zmianie, jednakZze w wyniku emisji nowych akcji zmniejszyly sie ich udzialy procentowe w kapitale
zaktadowym i liczbie gtoséw na WZA. Poprzednio obaj posiadali bezposrednio po 25,00% udzialow
w kapitale zaktadowym i po 33,33% gtosow na WZA, natomiast obecnie posiadaja bezposrednlo po
21,87% udzlatéw w kapitale zaktadowym i po 30,43% glosow na WZA.

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

8. ZESTAWIENIE STANU POSIADANIA AKCJI EMITENTA LUB UPRAWNIEN DO NICH
PRZEZ OSOBY ZARZADZAJACE I NADZORUJACE EMITENTA

Stan posiadania bezposrednio akcji Rank Progress S.A. przez osoby zarzadzajace na dzien
przekazania raportu pdtrocznego przedstawia ponizsza tabela, przy czym stan ten nie zmienit sie w
stosunku do ostatniego sprawozdania finansowego przygotowanego na dzien 31 grudnia 2009:

Wartosé
Liczba nominalna | % kapitatu
akcil Seria fjcznle zaktadoweg| % glosdéw
Akcjonariusz Funkcja [szt.] akcji [PLN] o na WZA
Prezes
Jan Mroczka Zarzgdu |8 125 480 | seria A B12 548 21,87 30,43
Wiceprezes
Dariusz Domszy ekl || = | e || e || s=mme || e
Czionek
Mariusz Kaczmarek| Zarzgdu | -----= | -=mm—= | mmmeee | mmeem | mmemee

Réwnoczesnie Jan Mroczka posiada 50% udziatdw w spoélce prawa cypryjskiego MB Progress Capital
Limited, ktéra to spdlka na dzien przekazania niniejszego raportu pétrocznego posiada 12 991 981
akcji serii B Rank Progress S.A., co sprawla ze Jan Mroczka jest rowniez posrednim akcjonariuszem
Rank Progress S.A. Akcje posiadane przez MB Progress Capital Limited stanowig na dzien
przygotowania raportu potrocznego 34,98% kapitatu zakladowego i 24,33% glosow na WZA,
Spotka ta zmniejszyta swoje zaangazowanie w kapitale Rank Progress S.A. wobec stanu na 31
grudnia 2009 r., ktoéry wynosit 13 674 185 akcji serii B, stanowiac 42,07% kapitatu zaktadowego i
uprawniajac do 28,05% glosow na WZA.
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Stan posiadania bezposrednio akcji Rank Progress S.A. przez osoby nadzorujace na dzien
przekazania raportu pélrocznego przedstawia ponizsza tabela, przy czym stan ten nie zmienit sie w
stosunku do ostatniego sprawozdania finansowego przygotowanego na dzien 31 grudnia 2009 r.:

Wartosé
Liczba nominalna | % kapitatu
akcji Seria lacznie zakiadoweg| % glosow
Akcjonariusz Funkcja [szt.] akcji [PLN] o na WZA
Przewodniczacy
Andrzej Bartnicki Rady Nadzorczej B 125 480 | seria A 812 548 21,87 30,43
Wiceprzewodniczacy
Jakub Gdrski Rady Nadzorczej | ------ | ==--=- |  —meeen | emeeem | emeea.
Czionek Rady
Pawel Puterko Nadzorczej [ =-==-= | ===m== | emeeem | mmeem= ] meee-
Czlonek Rady
tukasz Kurdys Nadzorczej | ------ | ----=- | @ ceeeem | mmeeee ] emeems
Czlonek Rady
Piotr Kowalski Nadzorczej | -==--=- | ---=- | mmmeem | emmemm | mmoees

Réwnoczesnie Andrzej Bartnicki posiada 50% udzialéw w spélce prawa cypryjskiego MB Progress
Capital Limited, ktéra to spélka na dzienn przekazania niniejszego raportu péirocznego posiada
12 991 981 akcji serii B Rank Progress SA, co sprawia Ze Andrzej Bartnicki jest rowniez posrednim
akcjonariuszem Rank Progress S.A. Akcje posiadane przez MB Progress Capital Limited stanowig na
dzien przygotowania raportu pdirocznego 34,98% kapitatu zakladowego i 24,33% gloséw na WZA.
Spétka ta zmniejszyta swoje zaangazowanie w kapitale Rank Progress S.A. wobec stanu na dzien
31 grudnia 2009 r., ktéry wynosit 13 674 185 akcji serii B, stanowiac 42,07% kapitalu zakladowego
i uprawniajac do 28,05% glosdw na WZA.

9. WSKAZANIE POSTEPOWAN TOCZACYCH SIE PRZED SADEM, ORGANEM WEASCIWYM
DLA POSTEPOWANIA ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM ADMINISTRACJII PUBLICZNE)]

W zakresie postepowan dotyczacych zobowiazan lub wierzytelnosci Emitenta lub jednostki od niego
zaleznej, ktérych warto$é odrebnie lub tacznie wynosi co najmniej 10% kapitatéw wilasnych
Emitenta, na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania toczvly sie nastepujace sprawy, ktére
wprawdzie co do meritum nie dotyczyly majatku Emitenta, jednak ich negatywny skutek moze
narazi¢ Emitenta na straty przewyiszajace 10% wartosci kapitalow wlasnych. Postepowania te
zostaty omdwione ponizej.

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

W dniu 30 sierpnia 2007 r. wydana zostala przez Prezydenta Miasta Kalisza na rzecz Rank Progress
S.A. decyzja o ustaleniu warunkdow zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku
handlowo-ustugowo-rozrywkowego Centrum Handlowe ,Galeria Tecza” w Kaliszu, Decyzje te
zaskarzyt do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego (SKO) w Kaliszu Waldemar Wigcek. W
wyniku odwolania w dniu 17 kwietnia 2008 r., SKO w Kaliszu zaskarzona decyzje utrzymato w
mocy. Ww. decyzje SKO zaskarzyl do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu
Waldemar Wiacek oraz wnidst o uchylenie decyzji SKO, jak i poprzedzajacej jej decyzji prezydenta
miasta, i o przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania. W dniu 24 czerwca 2009 r. Wojewodzki
Sad Administracyjny (WSA) w Poznaniu uchylit zaskarzong decyzje SKO oraz poprzedzajaca jq
decyzje prezydenta miasta. Emitent nie zgodzit sie ze stanowiskiem WSA w Poznaniu i w dniu 22
sierpnia 2009 r. zlozyt do Naczelnego Sadu Administracyjnego (NSA) w Warszawie skarge
kasacyjng od wyroku WSA w Poznaniu. Skarga kasacyjna zostata przyjeta i przestana w dniu 9
listopada 2009 r. wraz z aktami sprawy do NSA. W skardze kasacyjnej Emitent domaga sie
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uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania WSA w Poznaniu,
wzglednie o uchylenie zaskarzonego wyroku i rozpoznanie skargi kasacyjnej. Skarga kasacyjna
Rank Progress SA zostata zarejestrowana w NSA pod sygn. akt II OSK 1828/09, a przewidywany
termin jej rozpoznania to IV kwartat 2010 r.

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

W dniu 29 kwietnia 2009 r. wydana zostata przez Prezydenta Miasta Kalisza na rzecz Rank Progress
S.A. decyzja o zatwierdzeniu projektu budowlanego i udzieleniu pozwolenia na budowe budynku
handlowo-usttgowo-rozrywkowego Centrum Handlowe ,Galeria Tecza” w Kaliszu. Decyzje te
zaskarzyt do Wojewody Wielkopolskiego Waldemar Wigcek. W wyniku odwolania w dniu 26 czerwca
2009 r. Wojewoda Wielkopolski zaskarzong decyzje utrzymat w mocy. Ww. decyzje Wojewody
Wielkopolskiego zaskarzyl do Wojewddzkiego Sadu Administracyinego w Poznaniu Waldemar
Wigcek oraz wniést o uchylenie decyzji Wojewody, jak i poprzedzajacej jej decyzji prezydenta
miasta oraz o przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania. Ponadto skarzacy wniost o
wstrzymanie wykonania zaskarzonej decyzji. Emitent nie zgadza sie ze stanowiskiem skarzacego, a
w zwigzku z tym w toku postepowania bedzie domagat sie oddalenia skargi Waldemara Wiacka oraz
oddalenia wniosku o© wstrzymanie zaskarzonej decyzji. Postepowanie incydentaine dot.
wstrzymania wykonania zaskarzonej decyzji zostato juz prawomocnie zakonczone sukcesem Rank
Progress SA, albowiem WSA uzaleznit wstrzymanie zaskarionej decyzji od wplacenia przez
skarzacego kaucji w wysokosci 2.818.061,34 zt na zabezpieczenie roszczen inwestora z powodu
wstrzymania wykonania decyzji, czego skarzacy nie uczynit. Zarzadzeniem przewodniczacego
wydziatu, w ktorym sprawa jest zarejestrowana, z dnia 17 sierpnia 2010 r. sprawa zostanie
przekazana do Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z zazaleniem inwestora dot.
incydentalnego postepowania wpadkowego w zakresie kosztdw postepowania w wpadkowym
postepowaniu dot. wstrzymania zaskarzonej decyzji. Tym samym przewidywany termin
rozpoznania sprawy przesunie sie o kilka mlesiecy.

Omowione powyzej postepowania dotycza Centrum Handlowego ,Galeria Tecza” w Kaliszu, ktére
jest przedmiotem inwestycji jednostki zaleznej od Emitenta, spotki E.F. Progress I Sp. z 0.0. W
przypadku negatywnego, dla Emitenta, rozstrzygniecia powyzszych postepowan, nie jest
wykluczone, ze jednostka zalezna bedzie musiata wstrzymac budowe, tym samym naraZajac swojq
inwestycje na utrate wartosci, Warto$¢ inwestycji, ktéra zostata ujeta w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym Emitenta na dzien 30 czerwca 2010 r. wynosi 25.809 tys. zi
Jednoczesnie Emitent wskazuje, iz w takiej sytuacji bedzie uprawniony do kierowania roszczen
odszkodowawczych do stosownych organdw administracji publicznej.

10. ISTOTNE ZDARZENIA, KTORE MIALY MIEJSCE W PIERWSZEJ POLOWIE 2010 ROKU I
DO DNIA PRZYGOTOWANIA NINIEJSZEGO SPRAWOZDANIA

Wejscie Rank Progress S.A. na rynek podstawowy Gieldy Papieréw Wartoéciowych

Dnia 22 stycznia 2010 roku spdtka Rank Progress zloiyla do Komisji Nadzoru Finansowego
Prospekt Emisyjny w zwigzku z ofertg publiczng 4 643 130 akcji zwyklych na okaziciela serii C z
wytaczeniem prawa poboru dla dotychczasowych akcjonariuszy oraz ubieganiem sie o dopuszczenie
do obrotu na rynku regulowanym Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie 16 250 960 akgji
zwyklych na okaziciela serii B i nie wiecej niz 4 643 130 akcji zwyklych na okaziciela serii C.
Komisja zatwierdzita Prospekt Emisyjny dnia 17 maja 2010 r., a w dniach 14 - 18 czerwca 2010r.
odbyta sie subskrypcja, ktéra zakonczyla sie sukcesem, zapisy zlozono na wszystkie oferowane
walory. W wyniku emisji akgji spotka pozyskata 50 min zt brutto. Debiut na GPW nastapit w dniu

8 lipca 2010 r.
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Otrzymanie kredytéw z przeznaczeniem na finansowanie inwestycji budowy galerii handlowej Pasaz
Grodzki w Jeleniej Gorze

Dnia 24 lutego 2010 r. spotka wspotzalezna Rank Miiller Jelenia Gora Sp. z 0.0. zawarta z bankiem
PKO BP SA umowe kredytu inwestycyinego w kwocie 28 500 000 zt z przeznaczeniem na
finansowanie kosztow zwigzanych z budowag kredytu inwestycyjnego w celu finansowania kosztow
budowy galerii handlowej Pasaz Grodzki w Jeleniej Gorze przy ul. Grodzkiej - Jasnej. Kredyt zostat
udzielony na okres od 24 lutego 2010 r. do 1 lutego 2032r., jego oprocentowanie wynosi WIBOR
3M + marza banku. Zabezpieczeniem kredytu sg m.in. hipoteki na uzytkowaniu wieczystym gruntu
kredytowanej nieruchomosci, przelew wierzytelnosci z umoéw najmu, weksel in blanco z
poreczeniem weksla przez Rank Progress SA, zastaw rejestrowy na 100% udziatach spotki Rank
Miiller Jelenia Géra Sp. z 0.0.

Dnia 24 lutegc 2010r. spotka wspotzalezna Rank Miiller Jelenia Géra Sp. z 0.0. zawarla rowniez z
bankiem PKO BP SA umowe kredytu obrotowego nieodnawialnego w kwocie 6 300 000 zt z
przeznaczeniem na finansowanie podatku VAT wynikajgcego z prowadzonej inwestycjl polegajace]j
budowie galerii handlowej Pasaz Grodzki w Jeleniej Gorze przy ul. Grodzkiej - Jasnej. Kredyt zostat
udzielony na okres od 24 lutego 2010 r. do 31 sierpnia 2011 r., jego oprocentowanie wynosi
WIBOR 3M + marza banku, Zabezpieczeniem kredytu sg m.in. hipoteki na uzytkowaniu wieczystym
gruntu kredytowanej nieruchomosci, weksel in blanco z poreczeniem weksla przez Rank Progress
SA.

Rozpoczecie inwestycji - budowa centrum handlowego Galeria Twierdza w Zamosciu

W dniu 26 kwietnia 2010 r. spdtka zaleina E.F. Progress III Sp. z 0.0. zawarta umowe z firmg
Erbud SA o generalne wykonawstwo centrum handlowego Galeria Twierdza w Zamosciu. Wartosé
kontraktu wynosi 47.000.000 zt netto. Prace budowlane rozpoczely sie w maju 2010 r. i maja by¢
zakonczone do dnia 31 marca 2011 r. W wyniku tej inwestycji w centrum miasta, u zbiegu ulic
Kilinskiego i Przemystowej, postanie galeria handlowa o powierzchni najmu 23 796 m2 wraz z
parkingiem na ponad 850 miejsc. Obiekt liczyé bedzie ponad B0 sklepow, a wsrdod najemcow z
ktérymi juz podpisano umowy znajdujg sie m.in. Media Markt, Marks&Spencer, H&M, Reserved,
New Yorker, Empik, Deichmann, Rossmann. Planowany termin oddania Galerii do uzytku to II
kwartat 2011r.

Zawarcie aneksu do umowy kredytowej finansujgcej budowe Galerii Twierdza w Klodzku

Dnia 30 kwietnia 2010 r. spdtka zalezna E.F. Progress V Sp. z 0.0. zawarla aneks nr 8 do umowy
kredytu inwestycyjnego nr K0006245 zawartego z BZ WBK SA, a udzielonego na budowe Centrum
Handlowego Twierdza w Klodzku. Istotna zmiang wprowadzona niniejszym aneksem jest skrocenie
okresu kredytowania i ustalenie terminu sptaty kredytu do dnia 31 grudnia 2010 roku. Skrécenie
okresu kredytowania jest wynikiem przeznaczenia CH Twierdza w Klodzku do sprzedazy, ktére
wedlug zamierzeil Zarzadu powinno nastgpi¢ w II poétroczu 2010 roku. W dniu 25 lipca 2010 r.
decyzjq komitetu kredytowego BZ WBK SA, termin sptaty przediuzono do 15 stycznia 2011 r.

Podpisanie aneksdw do umowy z firma JA-WA Morgas$, Ostasz spélka jawna w Zamoséciu

Z dniem 18 maja 2010 r. Emitent powziat informacje o podpisaniu aneksow do umowy z JA-WA
Morgas, Ostasz Spotka jawna w Zamosciu, zawartej dnia 27 stycznia 2007 r. Umowa ta okreslala
zasady wspolnej realizacji celu inwestycyjnego jakim byta realizacja budowy obiektu handlowego o
powierzchni okoto 35 000 m2 w Zamosciu przy ul. Kilinskiego i ul. Przemystowej. Za realizacje
inwestycji spotka JA-WA miata otrzymac korzysci z niniejszego przedsiewziecia w wysokosci 30%, a
Emitent w wysokos$ci 70% jego wartosci. Z dniem 14 kwietnia 2010r. w prawa i obowigzki Emitenta
z tytutlu tej umowy wstapita spotka zaleina E.F. Progress III Sp. z o.0., a kwote naleznych korzysci
dla spotki JA-WA Morgas, Ostasz spdtka jawna w Zamosciu ustalono w statej wysokosci 4,2 min zt.
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Emisja obligacji serii B

W dniu 10 czerwca 2010 r. Emitent dokonat emisji i przydziatu obligacji serii B o wartosci
nominalnej 1.000 zi kazda i tacznej wartosci 1.000.000 zi. Obligacje sy obligacjami rocznymi
oprocentowanymi 12% w skali rocznej, przy czym odsetki platne sg kwartalnie. Wplywy z emisji
obligacji zostaly przeznaczone na inwestycje Emitenta. Obligacje zostaty zabezpieczone hipoteka w
wysokosci 120% wartosci emisji na nieruchomosci gruntowej pofozonej w Katowicach przy ul.
Olimpijskiej 11 oraz na trzech nieruchomosciach potozonych w Legnicy: przy ul. Ziotoryjskiej 63,
ul. Senatorskiej 21 oraz ul. Witelona 6-8.

Zmiana Generalnego Wykonawcy na budowie Galerii Tecza w Kaliszu

W dniu 22 czerwca 2010 r. kancelaria prawna dzialajgca w imieniu spotki zaleznej E.F. Progress I
Sp. z 0.0, bedacej inwestorem Galerii Tecza w Kaliszu, wypowiedziala firmie Cezbed Sp. z o.0.
umowe o generalne wykonawstwo wymienionej inwestycji. Wypowiedzenie nastapilo z powodu
m.in. znaczacego opéinienia realizacji prac, ktére w ocenie Emitenta spowodowalo przesuniecie
terminu oddania obiektu do uzytku z kofca II na IV kwartat 2011 r. W dniu 22 lipca 2010 r.
podpisano nowg umowe o generalne wykonawstwo obiektu s firma Erbud S.A.

Oddanie do uzytkowania parku handlowego Twierdza II w Kfodzku

Dnia 26 czerwca 2010 r. oddany zostal do uzytkowania Park Handlowy Twierdza II w Ktodzku z
wyjatkiem obiektu kinowego, ktdrego oddanie do uzytku przewiduje sie w pierwszej polowie
grudnia 2010 r. Jest to kolejny obiekt komercyjny, po Galerii Handlowej Twierdza, zrealizowany
przez Grupe Kapitalowa Rank Progress w tym miescie. Park Handlowy Twierdza II zostal
wybodowany przez jednostke zaleing E.F. Progress VII sp. z o.0. i oferuje 10 676 m2 powierzchni
najmu i 400 miejsc parkingowych. Wsrdd jego najemcow znalezli sie m.in. Media Expert, Jysk,
Marks&Spencer, Biedronka. Multipleks, ktdérego prace wykoficzeniowe nie zostaly jeszcze
zakoniczone, bedzie posiadat 3 sale kinowe na tgczng liczbe ok. 720 miejsc.

11. INFORMACIE O ZAWARCIU PRZEZ EMITENTA LUB JEDNOSTKE PRZEZ NIEGO
ZALEZNA JEDNEJ LUB WIELU TRANSAKCII Z JEDNOSTKAMI POWIAZANYMI, JEZELI
POJEDYNCZO LUB LACZNIE SA ONE ISTOTNE I ZOSTALY ZAWARTE NA WARUNKACH
INNYCH NIZ RYNKOWE

Emitent, jak rowniez Zadna z jego jednostek zaleznych nie zawieraly transakcji z jednostkami
powiazanymi, ktdrych warto$¢ pojedyncza lub taczng moina uznaé¢ za istotng i jednoczesnie
zostalyby zawarte na warunkach innych niz rynkowe.

12. INFORMACJE O UDZIELENIU PRZEZ EMITENTA LUB PRZEZ JEDNOSTKE OD NIEGO
ZALEZNA PORECZEN KREDYTU LUB POZYCZKI LUB UDZIELENIUV GWARANCII

Emitent oraz jednostki od niego zalezne udzielity w [ pétroczu 2010 r. oraz do dnia przygotowania
niniejszego sprawozdania nastepujacych poreczen:

Dnia 24 lutego 2010 r. Emitent udzielit poreczenia weksla in blanco wystawionego przez spotke
Rank Miller Jelenia Gora Sp. z o.0. dla banku PKO BP SA, jako zabezpieczenie zaciagnietego przez
te spolke kredytu Inwestycyjnego w celu finansowania kosztéw budowy galerii handlowej Pasaz
Grodzki w Jeleniej Gorze przy ul. Grodzkiej - Jasnej. Wysokos¢ kredytu to 28.500.000 PLN | zostat
on udzielony na okres od 24 lutego 2010 r. do 01 lutego 2032 r. Na dzierh 30 czerwca 2010 r.
zaangazowanie kredytowe =z tytulu wymienionego kredytu wynosito 18 324 164,30 PLN.
Wynagrodzenie Emitenta wynosi 1% wartosci poreczonego kredytu w stosunku rocznym.
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Dnia 24 lutego 2010 r. Emitent udzielit poreczenia weksla in blanco wystawionego przez spétke
Rank Mliller Jelenia Géra Sp. z 0.0. dla banku PKO BP SA, jako zabezpieczenie zaciqgnietego przez
te spdtke kredytu obrotowego w celu finansowania podatku VAT wynikajacego z prowadzonej
inwestycji polegajacej na budowie galerii handlowej Pasaz Grodzki w Jeleniej Gérze przy ul.
Grodzkiej - Jasnej. Wysokosc kredytu to 6.300.000 PLN i zostal on udzielony na okres od 24 lutego
2010r. do 31 sierpnia 2011 r. Na dzied 30 czerwca 2010 r. zaangazowanie kredytowe z tytuiu
wymienionego kredytu wynosito 4 280 299,31 PLN. Wynagrodzenie Emitenta wynosi 1% wartosci
poreczonego kredytu w stosunku rocznym.

Spdtka Rank Mdilier Jelenia Gora Sp. z 0.0. jest spotkg wspétzalezng Emitenta, w ktérej poslada on
posrednio przez podmiot zaleiny E.F. Progress II Sp. z 0.0. 62,8% kapitatu zaktadowego i 58,9%
udziatu w glosach na Zgromadzeniu Wspélnikow.

Dnia 30 kwietnia 2010 r. Emitent udzielit poreczenia za zobowiazania spotki E.F. Progress V Sp. z
0.0. wobec banku BZ WBK SA, wynikajace z udzielonego tej spoice kredytu inwestycyjnego
przeznaczonego na budowe centrum handlowego Galeria Twierdza w Klodzku przy ul.
Noworudzkiej. Kwota poreczonego kredytu na dzierh 30 czerwca 2010 r. wynosi 16.065.465,75 EUR
oraz 8.933.543,56 PLN, a termin sptaty do dnia 15 stycznia 2011 r. Wynagrodzenie Emitenta
wynosi 1% wartosci poreczonego kredytu w stosunku rocznym.

Réwnoczesnie w zwigzku z udzielonym poreczeniem Poreczyciel poddat sie egzekucji swiadczen
pienieznych w oparciu o bankowy tytut egzekucyjny, ktdéry Bank moze wypetni¢ do wysokosci
kredytu wraz 2z odsetkami umownymi, optatami i prowizjami, odsetkami od zadluZzenia
przeterminowanego, kosztami dochodzenia roszczen banku oraz innymi kosztami wynikajacymi z
umowy, jednak maksymalnie do kwoty 124.760.000 PLN. Poreczyciel oswiadcza, ze bank moze
wystapi¢ do sadu o nadanie bankowemu tytutowi egzekucyjnemu klauzuli wykonalnosci do dnia
przedawnienia roszczen wynikajacych z umowy kredytowej tj. do dnia 1 wrzesnia 2016 r.

Spotka E.F. Progress V Sp. z 0.0. jest spdtka zalezng Emitenta, w ktérej posiada on 100% kapitatu
zaktadowego i 100% gloséw na zgromadzeniu wspolnikdw.

Dnia 30 kwietnia 2010 r. spolka zalezna E.F. Progress V Sp. z 0.0. udzielila poreczenia za
zobowiazania spolki Rank Progress SA wobec banku BZ WBK SA, wynikajace z udzielonego tej
spélce kredytu inwestycyjnego przeznaczonego na budowe Galerii Piastéw etap I w Legnicy przy ul.
NMPanny. Kwota poreczonego kredytu na dzien 30 czerwca 2010 r. wynosi 19,118.638,00 EUR, a
termin sptaty do dnia 31 sierpnia 2014 r. Wynagrodzenie E.F. Progress V Sp. z 0.0. wynosi 1%
wartosci poreczonego kredytu w stosunku rocznym.

Rownoczesnie w zwiazku z udzielonym poreczeniem Poreczyciel poddat sie egzekucji swiadczen
pienieznych w oparciu o bankowy tytut egzekucyjny, ktory Bank moze wypetnié do wysokosci
kredytu wraz z odsetkami umownymi, optatami i prowizjami, odsetkami od zadluzenia
przeterminowanego, kosztami dochodzenia roszczen banku oraz innymi kosztami wynikajacymi z
umowy, jednak maksymalnie do kwoty 153.160.000 PLN. Poreczyciel o$wiadcza, ze bank moze
wystapi¢ do sadu o nadanie bankowemu tytulowi egzekucyjnemu klauzuli wykonalnosci do dnia
przedawnienia roszczen wynikajacych z umowy kredytowej tj. do dnia 31 sierpnia 2017 r.

Dnia 30 kwietnia 2010 r. spotka zalezna E.F. Progress V Sp. z o0.0. udzielita poreczenia za
zobowigzania spdtki Rank Progress SA wobec banku BZ WBK SA, wynikajace z udzielonego tej
spdtce kredytu inwestycyjnego przeznaczonego na budowe Galerii Piastow etap II w Legnicy przy
ul. NMPanny, Kwota poreczonego kredytu na dzien 30 czerwca 2010r. wynosi 27,554.629,37 EUR
oraz 3.019.075,00 PLN, a termin splaty do dnia 01 wrzesnia 2014 r. Wynagrodzenie E.F. Progress
V Sp. z 0.0. wynosi 1% wartosci poreczonego kredytu w stosunku recznym.

Rownoczesnie w zwigzku z udzielonym poreczeniem Poreczyciel poddat sie egzekucji swiadczen
pienieznych w oparciu o bankowy tytut egzekucyijny, ktéry Bank moie wypetni¢ do wysokosci
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kredytu wraz z odsetkami umownymi, oplatami i prowizjami, odsetkami od =zadluzenia
przeterminowanego, kosztami dochodzenia roszczen banku oraz innymi kosztami wynikajacymi z
umowy, jednak maksymalnie do kwoty 213.340.000 PLN. Poreczyciel oswiadcza, ze bank moze
wystapi¢ do sadu o nadanle bankowemu tytutowi egzekucyjnemu klauzuli wykonalnosci do dnia
przedawnienia roszczen wynikajacych z umowy kredytowej tj. do dnia 01 wrzesnia 2017 r.

Dnia 30 kwietnia 2010 r. spdlka zaleina E.F. Progress V Sp. z 0.0. udzielita poreczenia za
zobowigzania spotki Rank Progress SA wobec banku BZ WBK SA, wynikajace z udzielonego tej
spbtce kredytu obrotowego przeznaczonego na finansowanie rozliczen z tytulu podatku VAT
dotyczacego rozbudowy Galerii Piastow etap II w Legnicy przy ul. NMPanny. Kwota poreczonego
kredytu na dzien 30 czerwca 2010 r. wynosi 5.800.649,12 PLN, a termin sptaty do dnia 1 wrzesnia
2014 r. Wynagrodzenie E.F. Progress V Sp. z 0.0. wynosi 1% wartosci poreczonego kredytu w
stosunku rocznym. Przedmiotowy kredyt zostat sptacony przez Emitenta w lipcu 2010 r.

Rownoczesnie w zwiazku z udzielonym poreczeniem Poreczyciel poddat sie egzekucji swiadczen
pienieznych w oparciu o bankowy tytut egzekucyjny, ktory Bank moze wypelni¢ do wysokosci
kredytu wraz z odsetkami umownymi, oplatami i prowizjami, odsetkami od zadlszenia
przeterminowanego, kosztami dochodzenia roszczen banku oraz innymi kosztami wynikajacymi z
umowy, jednak maksymalnie do kwoty 12.000.000 PLN. Poreczyciel oSwiadcza, ze bank moze
wystapi¢ do sadu o nadanie bankowemu tytutowi egzekucyjnemu klauzuli wykonalnosci do dnia
przedawnienia roszczen wynikajacych z umowy kredytowej tj. do dnia 30 czerwca 2013 r.

Dnia 30 kwietnia 2010 r. spétka zalezna E.F. Progress V Sp. z o.0. udzielita poreczenia za
zobowiazania spétki Rank Progress SA wobec banku BZ WBK SA, wynikajace z udzielonego tej
spotce kredytu inwestycyjnego przeznaczonego na zakup gruntu w Katowicach przy ul. Olimpijskiej.
Kwota poreczonego kredytu na dzien 30 czerwca 2010 r. wynosi 30.190.500,00 PLN, a termin
sptaty do dnia 30 czerwca 2010 r. Wynagrodzenie E.F. Progress V Sp. z 0.0. wynosi 1% wartosci
poreczonego kredytu w stosunku rocznym.

Réwnoczesnie w zwigzku z udzielonym poreczeniem Poreczyciel poddat sie egzekucji swiadczen
pienieznych w oparciu o bankowy tytul egzekucyjny, ktéry Bank moze wypeni¢ do wysokosci
kredytu wraz z odsetkami umownymi, oplatami i prowizjami, odsetkami od zadtuzenia
przeterminowanego, kosztami dochodzenia roszczen banku oraz innymi kosztami wynikajacymi z
umowy, jednak maksymalnie do kwoty 60.000.000 PLN. Poreczyciel oswiadcza, Ze bank moze
wystapi¢ do sadu o nadanie bankowemu tytutowi egzekucyjnemu klauzuli wykonalnosci do dnia
przedawnienia roszczen wynikajacych z umowy kredytowej tj. do dnia 30 czerwca 2013 r.

Oprécz powyzszych, Emitent, jak réowniez zadna z jednostek od niego zaleinych nie udzielaly
w I potroczu 2010 r. oraz do dnia przygotowania niniejszego sprawozdania zadnych innych
poreczen lub gwarancji.

13. INNE INFORMACJE, KTORE ZDANIEM EMITENTA SA ISTOTNE DLA OCENY JEGO
SYTUACII KADROWE], MAJATKOWEJ, FINANSOWE], WYNIKU FINANSOWEGO I ICH
ZMIAN, ORAZ INFORMACJE, KTORE SA ISTOTNE DLA OCENY MOZLIWOSCI
REALIZACII ZOBOWIAZAN PRZEZ EMITENTA.

Splata kredytu obrotowego w kwocie 5,8 min PLN udzielonego przez BZ WBK SA na finansowanie
podatku VAT zwigzanego z inwestycjig ,,Budowa Galerii Piastow w Legnicy- II etap”

W dniu 8 lipca 2010 r. Emitent splacil w catosci kredyt obrotowy w kwocie 5,8 min PLN udzielony
przez BZ WBK SA na finansowanie podatku VAT zwigzanego z inwestycja ,Budowa Galerii Piastow
w Legnicy - II etap”.
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Warunki splaty kredytu inwestycyjnego w kwocie 30 min PLN udzielonego przez BZ WBK SA na
zakup nieruchomosci w Katowicach przy ul. Olimpijskiej

Komitet kredytowy Banku Zachodniego WBK SA, ktéry zebrat sie dnia 25 sierpnia 2010 r. podjat
ustalenia przediuzajace termin sptaty kredytu udzielonego na zakup nieruchomoséci w Katowicach
przy ul. Olimpijskiej do dnia 15 stycznia 2011 roku. Komitet ustalit réwniez dodatkowe warunki

sptaty:

= kwota 20 min PLN z wymienionego kredytu zostanie splacona w ciggu miesigca, a Zrodiem
sptaty beda s$rodki pieniezne pozyskane ze sprzedazy przez jego jednostke zaleing
hipermarketu budowlanego firmie Leroy Merlin, ktéra to sprzedaz bedzie miata miejsce do
konca sierpnia 2010 r. Hipermarket budowlany jest czescig Centrum Handlowego Twierdza;

»  zZrodlem splaty pozostalych 10 min PLN beda srodki pieniezne pozyskane ze sprzedazy centrum
handlowego Galeria Twierdza w Klodzku, ktéra to transakcja wedlug zamierzeri Emitenta
powinna nastapi¢ na przetomie 2010 i 2011 roku.

Warunki splaty kredytu inwestycyjnego udzielonego na budowe centrum handiowego Galeria
Twierdza w Klodzku

Komitet kredytowy Banku Zachodniego WBK SA, ktéry zebrat sie dnia 25 sierpnia 2010 r.
przediuzyt termin sptaty wymienionego kredytu do dnia 15 stycznia 2011 r. Na dzien 30 czerwca
2010 r. zaangazowanie z tytutlu wymienionego kredytu wynosito 16,1 min EUR i 8,9 min PLN,
Zrédiem splaty wymienionego kredytu bedzie:

= transakcja sprzedazy hipermarketu budowlanego firmie Leroy Merlin, o ktérej mowa w
poprzednim punkcie, w czesci pozostatej po sptacie 20 min PLN kredytu wymienionego w
punkcie poprzednim; oraz

* transakcja sprzedazy pozostatej czesci centrum handlowego Galeria Twierdza w Klodzku, ktérg
Emitent spodziewa sie zawrze¢ na przetlomie 2010 i 2011 roku.

Zawarcie nowych umow leasingowych floty samochodowej

W  wyniku zakonczenia dotychczasowych dlugoterminowych umédw leasingowych floty
samochodowej Spotka w miesigcach lipcu i sierpniu 2010 r. zawarta nowe umowy leasingu floty
samochodowej na kwote okoto 1,5 min PLN. Nowe umowy leasingowe zostaly zawarte na okres 48
miesiecy.

Wykup obligacji serii A

Zwykte roczne obligacje na okaziciela serii A wyemitowane przez Emitenta w roku 2009 o tacznej
wartosci nominalnej 24.760 tys. zt przypadaja do wykupu w dniu 8 grudnia 2010 r. Zrédtem sptaty
wymienionych ohligacii jest sprzedaz istotnych nieruchomosci posiadanych przez Grupe Kapitatowg
w tym nieruchomosci potozonej we Wroctawiu, Centrum Handlowego Twierdza lub Parku
Handlowego Twierdza II w Klodzku. W przypadku braku sprzedazy tych nieruchomosci do dnia
wykupu obligacji Emitent rozwaza mozliwos¢ wyemitowania nowego diugu w celu zrefinansowania

tego instrumentu.
Zawarcie umowy o Zarzadzenie nieruchomoscia Galeria Piastéw

Dnia 17 sierpnia 2010 r. Emitent podpisat ze spdtka Metro Group Asset Management Sp. z o.0.
(Zleceniobiorca) umowe o Swiadczenie ustug zarzadzania nieruchomoscia oraz ustug pokrewnych,
ktora dotyczy galerii handlowej Galeria Piastow nalezacej do Emitenta. W zwiazku z przejeciem w
zarzad wymienionego obiektu, niektdrzy z 22 pracownikdw dotychczas zatrudnionych na obiekcie
zostanie przejetych przez Zleceniobiorce, natomiast w stosunku do pozostatych pracownikéw w
szacunkowej liczbie od 16 do 18 osdb Emitent rozwaza ich relokacje, zmiane stanowiska, pomoc w
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znalezieniu nowej pracy fub, w ostatecznosci zwolnienie. Kwoty ewentualnych odpraw z tytuiu
potencjalnych zwolniernt grupowych nie s istotne i nie powinny przekroczy¢ 100 tys. zth.

14, WSKAZANIE CZYNNIKOW, KTORE W OCENIE EMITENTA BEDA MIALY WPLYW NA
OSIAGNIETE PRZEZ NIEGO WYNIKI W PERSPEKTYWIE, CO NAJMNIE) KOLEIJNEGO

POLROCZA

W ocenie Emitenta, wplyw na wynik finansowy w perspektywie co najmniej kolejnego péirocza
bedg miaty nastepujace zdarzenia i czynniki:

= sprzedaz hipermarketu budowlanego zlokalizowanege przy Centrum Handlowym Twierdza w
Klodzku spditce Leroy Merlin Inwestycje Sp. z o.0., ktéra planowana jest na koniec sierpnia
2010 roku. Wptywy z tej transakcji pozwola zredukowal zobowigzania finansowe, koszty
finansowania, ale jednoczesnie przychody z czynszéw najmu.

= sprzedaz Centrum Handlowego Twierdza oraz Parku Handlowego Twierdza II w Klodzku, ktora
planowana jest na przetom roku 2010 i 2011. Przychody ze sprzedazy tych nieruchomosci
inwestycyjnych zredukuja zobowigzania finansujace te nieruchomosci i tym samym koszty
finansowe, jak rowniez zasila wktady wtasne na innych inwestycjach prowadzonych przez Grupe
Kapitatowa.

* sprzedaz nieruchomosci w Klodzku spdtce McDonald's Polska Sp. z o.0., ktdra przewidziana jest
w II polroczu 2010 r. i z ktdrej wplywy gotdwkowe zostana przeznaczone na redukcje
oprocentowanych zobowigzan finansowych zaciggnietych przez jednostke zalezng E.F. Progress
V Sp. z o0.0.

» oddanie do uzytkowania galerii handlowej Pasaz Grodzki w Jeleniej Gorze, ktore przewidziane
jest na paidziernik 2010 r. spowoduje wzrost zakresu dzialalnosci Grupy Kapitalowej
i pozytywnie wplynie na wynik finansowy.

« rozpoczecie budowy Galerii Swidnickiej w Swidnicy, ktére planowane jest na II potowe 2010 r,
oraz wycena realizowanych etapdw inwestycji do wartosci godziwej, ktora pozytywnie wplynie
na wynik finansowy Grupy Kapitatowej;

= aktualizacja wycen wartosci godziwej realizowanych inwestycji Galeria Twierdza w Zamosciu
oraz Galeria Tecza w Kaliszu, ktérych oddanie do uiytku planowane jest w 2011 roku, i ktore
pozytywnie wptyng na wynik finansowy Grupy Kapitatowej.

Do innych istotnych czynnikow, ktdre mogg dodatkowo istotnie wptynaé na wyniki Grupy
Kapitalowej w przeciagu najblizszych szesciu miesiecy mozna zaliczyc:

= fluktuacje kursu zt wobec euro. Wzmocnienie ziotowki wobec euro niekorzystnie wpltywa na
wyniki osiagane przez Grupe Kapitatowa, a w szczegdlnosci ma negatywny wplyw na: wysokosé
przychodow z czynszéw najmu, ktdre prawie w catosci s denominowane w walucie euro,
obnizenie wartosci nieruchomosci komercyjnych, ktorych wartosé jest ustalana w oparciu o
zdyskontowane przeplywy w euro, koniecznos¢ zwiekszenia udzialu wilasnego na
nieruchomosciach komercyjnych w budowie.

= tendencje cenowe w budownictwie. Wzrost cen ustug i materialow budowlanych moze
negatywnie wplynac¢ na optacalnosé inwestycji, ktére Grupa Kapitatowa zamierza wkrotce
rozpoczad, a co za tym idzie na mniejsze zyski wynikajace z przeszacowania do wartosci
godziwej.

= tendencje w stopach procentowych. Ich wzrost moze negatywnie wplyna¢ na obcigzenia
odsetkowe.

»  popyt ze strony inwestordow. Wiekszy popyt na nieruchomosci moze umozliwi¢ sprzedaz
niektérych aktywdéw posiadanych przez Spoétke wczesniej niz zaplanowano i z wiekszym
zyskiem oraz pozytywnie wplynac na stopy kapitalizacji a co za tym idzie na wyzsze zyski z
przeszacowania nieruchomosci inwestycyjnych. Z drugiej strony moze jednak negatywnie
wptynac na cene zakupu gruntdw, ktére sg skupowane pod przyszte inwestycje jak i do obrotu
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oraz na nasilenie dziatan ze strony konkurencji w lokalizacjach zabezpieczonych przez Grupe
Kapitatowq.

15. OPIS ISTOTNYCH CZYNNIKOW RYZYKA I CZYNNIKOW ISTOTNYCH DLA ROZWO3JU
GRUPY KAPITALOWE) ORAZ OPIS PODSTAWOWYCH ZAGROZEN I RYZYKA
ZWIAZANYCH Z POZOSTALYMI MIESIACAMI ROKU OBROTOWEGO

Opis istotnych czynnikdw ryzyka i czynnikéw istotnych dla rozwoju Grupy Kapitalowej

Do najwazniejszych czynnikéw ryzyka zwigzanych z otoczeniem w jakim Grupa Kapitalowa
prowadzi dzialalnosc zaliczy¢é mozna:

* ryzyko zwigzane z sytuacjg makroekonomiczng i polityczng w Polsce, co przektada sie na m. in.
poziom wzrostu gospodarczego, poziom bezrobocia, poziom inflacji, wielkosé popytu;

* ryzyko zmian regulacji prawnych, zwtaszcza w zakresie prowadzenia dzialalnosci gospodarczej,
gospodarki nieruchomosclami i realizacji inwestycji budowlanych;

* ryzyko zwiazane z niestabilnoscig systemu podatkowego; istnieje ryzyko, Ze nowe regulacje
podatkowe ostabig zdelnos¢ nabywczg konsumentdw a zwiekszone obcigZenia podatkowe
negatywnie wplyng na wyniki finansowe podmiotéw gospodarczych;

» ryzyko zwigzane z nasileniem konkurencji; stopniowe nasycanie sie rynku komercyjnych
nieruchomosci handlowych nasila walke konkurencyjng pomiedzy firmami z branzy;

= ryzyko kursowe; znaczna czesé¢ przychodéw z najmu Grupy Kapitatowej jest denominowana w
euro, co oznacza, iz wahania kursu euro maja istotny wplyw na przychody ze sprzedazy i w
efekcie na wyniki osiagane przez jednostki Grupy Kapitatowej;

* ryzyko stopy procentowej, ktérej wzrost powoduje zwiekszenie obciazen odsetkowych i w
efekcie negatywnie wplywa na osiggane wyniki;

* ryzyko plynnosci, ktérego zwiekszenie moze negatywnie wplynaé na poziom osiaganych
przepltywow pienieznych;

= problemy finansowe kontrahentéw Spétki, w szczegdlnosci dotyczace najemcéw nieruchomosci
komercyjnych, a takze firm wykonawczych odpowiedzialnych za realizacje poszczegdlnych
projektéw inwestycyjnych.

Czynniki istotne dla rozwoju Grupy Kapitalowej Rank Progress SA:

= dostepnos¢ nieruchomosci gruntowych w miejscowosciach, ktére stanowig przedmiot strategii
rozwoju Grupy Kapitatowej;

= dostepnosc finansowania zewnetrznego, gtdwnie w postaci finansowania inwestycji kredytami
bankowymi;

« strategie rozwoju sieci detalicznych, ktére docelowo sa podstawowymi najemcami w
nieruchomosciach komercyjnych nalezgcych do Grupy Kapitatowej;

» dlugotrwatos¢ procesow administracyjnych zwiazanych m. in. z: przeksztatceniem
nieruchomosei gruntowych w nieruchomosci dostepne pod zabudowe obiektami handlowymi,
uzyskaniem pozwolen na budowe obiektdw handlowych;

= dostepnos¢ kapitalu, ktéra przektada sie na popyt na nieruchomosci ze strony zaréwno
prywatnych inwestoréw jak i funduszy inwestujacych w nieruchomosci komercyjne oraz na
mozliwos¢ pozyskania dodatkowych Srodkéw finansowych z ewentualnej przysziej emisji
papieréw wartosciowych, ktoére miatyby posluzy¢ poszerzeniu dziatalnoéci Grupy Kapitalowej o
nowe inwestycje w nieruchomosci komercyijne;

* stopy kapitalizacji, ktdre istotnie wplywajg na wartosé nieruchomosci bedace przedmiotem
inwestycji Grupy Kapitatowej jak i nieruchomosci przeznaczone na sprzedaz.
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Opis podstawowych zagrozer i ryzyka zwiazanego z pozostalymi miesiacami roku obrotowego

Do najwazniejszych zagrozen i ryzyk zwiazanych z pozostaltymi miesigcami roku obrotowego
zaliczy¢ mozna:

obserwowana poprawa sytuacji i wychodzenle branzy deweloperskiej z kryzysu moze przetozyé
sie na wzrost cen gruntéw, co moze negatywnie wplyna¢ na rentownos¢ planowanych
Inwestycji;

ryzyko kursowe; znaczacy spadek kursu euro bedzie mial negatywny wplyw na przychody ze
sprzedazy, wyceng nieruchomosci posiadanych przez Emitenta, a tym samym wyniki
finansowe;

ryzyko stopy procentowej, nagly wzrost stdép procentowych moze mieé negatywny wplyw na
wyniki finansowe uzyskiwane przez Emitenta;

przedtuzajace sle procedury administracyjne mogace negatywnie wplynaé na pozyskanie
pozwoleri na budowe nowych obiektéw, w szczegéinosci obiektu handlowego Galerla Swidnicka
W Swidnicy;

negatywne dla Emitenta rozstrzygniecie postepowan sadowych w sprawie kwestionowania
warunkéw zabudowy oraz pozwolenia na budowe obiektu handlowego Galeria Tecza w Kaliszu;
nie dojscie do skutku planowanej sprzedazy Centrum Handlowego Twierdza oraz Parku
Handlowego Twierdza II w Klodzku, z ktérej srodki mialy postuzyé splacie kredytow
krétkoterminowych otrzymanych z BZ WBK SA, a pozostata cze$é wplywdw ze sprzedazy miata
zostacé przeznaczona na wklad wtasny w realizowane inwestycje;

wzrost stawek VAT lub innych obciazen fiskalnych moze negatywnie przetozyé sie na popyt ze
strony indywidualnych klientow, a co za tym idzie negatywnie wpltynaé na plynnosé sieci
handlowych bedacych podstawowymi najemcami lokali w obiektach handlowych nalezacych do
Grupy Kapitalowej co moze zwiekszyCc presje na obnizki stawek czynszowych oraz na
zwiekszenie poziomu pustostandw | w efekcie negatywnie wplynaé na rentownos$é samych
obiektéw jak | wyniki Grupy Kapitatowej.
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Jan Mrogzka Dariusz Domszy Mariusz Kaczmarek
PrezesZarzadu Wiceprezes Zarzadu Cztonek Zarzadu

Legnica, dnia 26 sierpnia 2010 r.
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