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Informacje zawarte w niniejszym sprawozdaniu obejmujg okres sprawozdawczy od
01.01.2009 r. do 31.12.2009 r. oraz od daty zakonczenia okresu sprawozdawczego do
dnia publikacji niniejszego sprawozdania i zostaly sporzadzone zgodnie z
Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 r. (Dz.U. Nr 33, poz. 259) w
sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw
wartosciowych oraz warunkéw uznawania za roéwnowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim z poOzniejszymi
zmianami, jak i przepisami ustawy o rachunkowosci z dnia 29.09.1994 r. (Dz.U. Nr 121
poz. 591 wraz z pbézniejszymi zmianami).

1. OGOLNE INFORMACJE O P.A. NOVA S.A.

1.1. PODSTAWOWE DANE O SPOLCE

Nazwa (firma): P.A. NOVA Spodtka Akcyjna

Kraj siedziby Emitenta: Rzeczpospolita Polska

Siedziba i adres: ul. Gérnych Watéw 42, 44-100 Gliwice
Numer telefonu: +48 32 4004 100

Numer faksu: +48 32 4004 110

Poczta elektroniczna: pa-nova@pa-nova.com.pl

Strona internetowa: www.pa-nova.com.pl

Numer klasyfikacji statystycznej REGON: 003529385

Numer identyfikacji podatkowej NIP: 631-020-04-17

Numer KRS: 0000272669

P.A. NOVA Spotka Akcyjna powstata z przeksztatcenia P.A. NOVA Sp. z o.0.
Przeksztatcenie nastgpito w trybie art. 551 kodeksu spétek handlowych na podstawie
uchwaly Nadzwyczajnego Zgromadzenia WspoInikbw z dnia 4 grudnia 2006 roku w
sprawie przeksztatcenia spotki P.A. NOVA spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig w
spotke akecyjng P.A. NOVA.

W dniu 25 stycznia 2007 roku P.A. NOVA S.A. zostala wpisana do Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem 0000272669.

Siedzibg Spéiki jest miasto Gliwice ul. Gornych Waldw 42.

Historia PA NOVA siega roku 1987, kiedy zatozona zostata spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Budoprojekt. W roku 1990 Budoprojekt przy udziale kapitatu
amerykanskiego i niemieckiego powotat do zycia spétke P.A. NOVA Sp. z 0.0., w ktorej
objat wiekszos¢ udziatow. W latach dziewieédziesigtych kapitat zagraniczny zostat w
catosci odkupiony przez pozostatych udziatowcow P.A. NOVA Sp. z o.0.

Dynamiczny rozwdéj spoiki rozpoczat sie w roku 1994, kiedy to PA NOVA zostala
giébwnym partnerem i wykonawca stacji paliw dla koncernu DEA. Wspétpraca z DEA
trwata do roku 2001, tj. do momentu wycofania sie koncernu z rynku polskiego. W
okresie 7 lat wspotpracy PA NOVA wykonata pod klucz ponad 40 stacji paliw. Nabyte
doswiadczenie zostalo wykorzystane przez P.A. NOVA przy realizacji stacji paliw dla
innych koncernéw paliwowych takich jak: Statoil, Shell i Lotos.

Kolejny etap dynamicznego rozwoju firmy wigze sie z rokiem 2002 i rozpoczeciem
wspoétpracy z sieciami  handlowymi i kompleksowym wykonawstwem obiektow
handlowych. Wspéipraca z sieciami handlowymi obejmuje zaréwno forme deweloperskg
(polegajaca na pozyskiwaniu nieruchomosci gruntowych, przygotowaniu inwestycji pod
wzgledem formalno-prawnym, realizacji obiektu budowlanego i odsprzedazy
zabudowanej nieruchomosci) jak i typowe wykonawstwo budowlane. W latach 2002 -
2009 PA NOVA wykonata 30 obiektéw handlowych. Obecnie gtéwnymi odbiorcami
realizowanych inwestycji sg nastepujgce sieci handlowe: Kaufland, Tesco, Biedronka i
Netto.
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Oprocz wspotpracy z duzymi sieciami miedzynarodowymi PA NOVA realizuje rowniez
obiekty uzytecznosci publicznej dla instytucji panstwowych oraz dla odbiorcéw
indywidualnych. Na uwage zastugujg wykonane szkoly i hale sportowe.

Wykorzystujgc swoje wieloletnie doswiadczenie w zakresie dziatalnosci budowlanej i
deweloperskiej spétka P.A. NOVA S.A. od roku 2007 podjeta sie realizacji obiektéw
komercyjnych na wikasny rachunek (w postaci galerii handlowych, czy tez retail parkéw).
Istotnym czynnikiem wplywajacym na podjecie decyzji o realizacjach obiektow
deweloperskich na wtasny rachunek byto pozyskanie znacznych srodkéw finansowych z
emisji akcji w drodze oferty publicznej. Spétka P.A. NOVA S.A. wykonata do tej pory dwa
obiekty deweloperskie: budynek handlowo-ustugowy w Raciborzu (ponad 1,4 tys. m?
powierzchni najmu) oraz galerie handlowg w Andrychowie (ponad 1,3 tys. m?). Aktualnie
jest realizowana inwestycja w Przemyslu (okoto 21 tys. m2 powierzchni najmu) poprzez
spotke celowg San Development Sp. z 0.0. w ktérej Emitent posiada 100% udziatdéw w
kapitale zakladowym. Emitent przygotowuje sie takze do rozpoczecia inwestycji w
Kedzierzynie — Kozlu (ponad 20 tys. m? powierzchni najmu) oraz w Zamosciu (okoto 20
tys. m2 powierzchni najmu). Rozpoczyna sie réwniez realizacja mniejszego obiektu
handlowego w Chorzowie (ponad 3,4 tys. m® powierzchni najmu); trwajg w tej chwili
prace przygotowawcze, a otwarcie planowane jest na sierpien biezacego roku.
Realizacjia  wspomnianych  przedsiewzie¢  odbywa sie przy  wspdipracy
miedzynarodowych firm specjalizujgcych sie miedzy innymi w przedmiocie
komercjalizacji powierzchni handlowych. Spotka planuje dalszy rozwo6j w zakresie
dziatalnosci deweloperskiej na wlasny rachunek aktywnie poszukujac i nabywajac
nieruchomosci w atrakcyjnych lokalizacjach na terenie catego kraju.

1.2. OPIS ORGANIZACJI GRUPY KAPITALOWEJ EMITENTA ZE WSKAZANIEM
JEDNOSTEK PODLEGAJ ACYCH KONSOLIDACJI ORAZ OPIS ZMIAN W
ORGANIZACJI GRUPY KAPITALOWEJ EMITENTA WRAZ Z PODAN IEM ICH
PRZYCZYN

Grupa Kapitatlowa P.A. NOVA powstata w dniu 27 czerwca 2008 r. w wyniku nabycia
przez P.A. NOVA S.A. kolejnego pakietu udziatébw w spéice San Development Sp. z o.0.
w zwigzku z czym P.A. NOVA S.A. stata sie podmiotem dominujgcym wobec spotki San
Development Sp. z 0.0. W czerwcu 2009 roku P.A. NOVA S.A. nabyta od Beef-San S.A.
kolejny pakiet udzialbw w San Development Sp. z o0.0. stajgc sie tym samym
posiadaczem 100% udziatéw tej spoiki.

W ramach Grupy kapitalowej funkcjonujg dwa podmioty, ktérych sprawozdania
finansowe podlegajg konsolidacji petnej:

1) P.A. NOVA S.A. — jednostka dominujaca

2) San Development Sp. z o0.0., w ktérym P.A. NOVA S.A. posiada 100% udziatdbw w
kapitale.

W dniu 4.03.2009 r. spotka P.A. NOVA S.A. z siedzibg w Gliwicach zawarta umowe
spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig dzialajacej pod firmg Galeria Zamoyska Sp. z
0.0. Siedzibg spoiki jest miasto Gliwice. Udziaty zostaly objete w 100% przez P.A. NOVA
S.A. Spdéika Galeria Zamoyska Sp. z 0.0. zostata utworzona w celu realizacji inwestycji —
budowa galerii handlowej w Zamosciu.

W dniu 24.03.2009 r. Emitent zawart umowe spotki z ograniczong odpowiedzialnoscia,
dziatajacg pod firmg Supernova Sp z 0.0. z siedzibg w Gliwicach. Wysokos¢ kapitatu
zakladowego spoétki wynosi 500.000,00 zt i dzieli sie na 1.000 rownych i niepodzielnych
udziatow o wartosci nominalnej 500,00 zt kazdy udziat. Wszystkie udzialy w kapitale
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zaktadowym objat Emitent. Gtéwnym przedmiotem dziatalnosci spétki Supernova Sp. z
0.0. jest prowadzenie dziatalnosci restauracyjnej i gastronomiczne;j.

Powyzsze podmioty (Galeria Zamoyska Sp. z 0.0. i Supernova Sp. z 0.0.) nie zostaty objete
konsolidacjg z uwagi na kryterium istotnosci: wartoS¢ majatku Supernova Sp. z 0.0. nie
przekracza 1%, a wartos¢ majatku Galeria Zamoyska Sp. z 0.0. nie przekracza 5% majatku
Grupy kapitatowej P.A. NOVA S.A. Dzialalnos¢ operacyjna Supernova Sp. z 0.0. rozpoczeta
sie w |l potowie roku 2009 i szacowane przychody ksztattowa¢ sie bedg na poziomie 1%
przychodow Grupy kapitalowej P.A. NOVA S.A. Galeria Zamoyska Sp. z 0.0. zostala
powotana celem przeniesienia do tej spokki jednej z posiadanych przez P.A. NOVA S.A.
nieruchomosci i realizacji na tej nieruchomosci obiektu handlowego, tak wiec jej dziatalnos¢
operacyjna rozpocznie sie po zakonczeniu realizacji obiektu handlowego. Rozpoczecie
realizacji obiektu planowane jest na rok 2011.

1.3. PRZEDMIOT | ZAKRES DZIALANIA

P.A. NOVA S.A. oferuje ustlugi w zakresie kompleksowej realizacji inwestycji
budowlanych na terenie catego kraju. Struktura organizacyjna spotki, w sktad ktorej
wchodza dzialy: deweloperski, budowlano-wykonawczy, projektowo architektoniczno
urbanistyczny oraz systemow informatycznych, pozwala na realizacje i obstuge catosci
procesu budowlanego, poczawszy od procesu pozyskania nieruchomosci gruntowych,
poprzez wykonanie projektu, uzyskanie pozwolenia na budowe, konczac na realizaciji
obiektu budowlanego ,pod klucz”.

Obecnie gltéwnymi realizacjami spétki sg obiekty handlowe, stacje paliw, obiekty
przemystowe i obiekty uzytecznosci publicznej. W ramach dzialu projektowego
dziatalno$¢ koncentruje sie na realizacji projektow architektoniczno budowlanych oraz
planéw zagospodarowania przestrzennego. Dziat systemow informatycznych (CAD i
CMMS) to przede wszystkim wdrazanie i sprzedaz systemOw zarzadzania oraz
projektowania. Od roku 2008 preznie rozwija sie dziatalnos¢ szkoleniowa prowadzona
przez ww. dziat.

1.4. ORGANY SPOLKI
1.4.1. WALNE ZGROMADZENIE

W okresie od 01.01.2009 r. do dnia publikacji niniejszego sprawozdania w spéice P.A.
NOVA S.A. odbyly sie nastepujace Zgromadzenia Akcjonariuszy:

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy P.A. NOVA S.A. odbylo sie w dniu

12.05.2009 r. i podjeto 18 uchwat w nastepujgcych sprawach:

* Uchwata nr 1 w sprawie wyboru przewodniczacego;

* Uchwata porzadkowa A w sprawie przyjecia porzadku obrad;

* Uchwata nr 2 w sprawie zatwierdzenia rocznego sprawozdania zarzadu z dziatalnosci
Spotki w roku obrotowym 2008 (01.01.2008- 31.12.2008);

» Uchwata nr 3 w sprawie zatwierdzenia rocznego sprawozdania finansowego spofki za
rok obrotowy 2008 (01.01.2008 — 31.12.2008);

 Uchwata nr 4 w sprawie podziatu zysku za rok obrotowy 2008 (01.01.2008 —
31.12.2008);

» Uchwata nr 5 w sprawie zatwierdzenia rocznego sprawozdania zarzadu z dziatalnosci
Grupy Kapitatowej PA NOVA w roku obrotowym 2008;

* Uchwata nr 6 w sprawie zatwierdzenia rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitalowej PA NOVA za rok obrotowy 2008;

 Uchwata nr 7 w sprawie udzielenia absolutorium czlonkowi Zarzadu spéiki — Pani
Ewie Bobkowskiej;

» Uchwata nr 7A w sprawie udzielenia absolutorium cztonkowi Zarzadu spétki — Panu
Stanistawowi Lessaer;
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» Uchwata nr 7B w sprawie udzielenia absolutorium cztonkowi Zarzadu spétki — Panu
Przemystawowi Zurowi;

» Uchwata nr 7C w sprawie udzielenia absolutorium czionkowi Zarzadu Spotki — Panu
Jarostawowi Broda;

* Uchwata nr 8 w sprawie udzielenia absolutorium czionkowi Rady Nadzorczej — Panu
Jerzemu Biel;

 Uchwata nr 8A w sprawie udzielenia absolutorium czionkowi Rady Nadzorczej —
Panu Stawomirowi Kaminskiemu;

* Uchwata nr 8B w sprawie udzielenia absolutorium czionkowi Rady Nadzorcze] —
Panu Mitoszowi Wolanskiemu;

 Uchwata nr 8C w sprawie udzielenia absolutorium czionkowi Rady Nadzorczej —
Panu Grzegorzowi Bobkowskiemu;

» Uchwata nr 8D w sprawie udzielenia absolutorium cztonkowi Rady Nadzorczej — Pani
Katarzynie Jurek - Lessaer;

* Uchwata nr 9 w sprawie skupu akcji wkasnych;

 Uchwata nr 10 w sprawie wyrazenia zarzadowi zgody na obcigzenie nieruchomosci
stanowigcych zorganizowang czesC przedsiebiorstwa ograniczonym prawem
rzeczowym w postaci hipoteki umownej taczne;j.

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy P.A. NOVA S.A. odbyto sie w dniu
16.09.2009 r. i podjeto nastepujace uchwaty:

* Uchwata nr 1/2009 - w sprawie wyboru przewodniczacego:
,Nadzwyczajne walne zgromadzenie akcjonariuszy spotki ,P.A. NOVA Spéika Akcyjna” z
siedzibg w Gliwicach wybralo na Przewodniczacego Zgromadzenia Macieja
Bobkowskiego”.

e Uchwata porzadkowa ,A":

.Nadzwyczajne walne zgromadzenie przyjeto nastepujacy porzadek obrad:

Porzadek obrad:

1. Otwarcie obrad Walnego Zgromadzenia.

2. Wybdr Przewodniczacego Walnego Zgromadzenia.

3. Stwierdzenie prawidtowosci zwotania Walnego Zgromadzenia oraz jego zdolnhosci do
podejmowania uchwat.

4. Sporzadzenie listy obecnosci.

5. Podjecie uchwaly w sprawie podwyzszenia kapitalu zakladowego w ramach
subskrypcji otwartej poprzez emisje nie wiecej niz 790.000 akcji zwyklych na
okaziciela serii E, dematerializacji akcji serii E oraz praw do akcji serii E, a takze
wyrazenia zgody na ubieganie sie o dopuszczenie i wprowadzenie do obrotu na
rynku regulowanym organizowanym przez Gielde Papieréow Wartosciowych w
Warszawie S.A. akcji serii E oraz praw do akcji serii E oraz upowaznienia Zarzadu
do podjecia wszelkich stosownych dziatan w celu dopuszczenia akcji nowej emisji do
obrotu na rynku regulowanym oraz upowaznienie zarzadu do ustalenia ceny
emisyjnej nowej emisji.

6. Podjecie uchwaty w sprawie wprowadzenia praw do akcji serii E oraz akcji serii E do
obrotu na rynku regulowanym organizowanym przez Gielde Papieréw
Wartosciowych w Warszawie S.A.

7. Podjecie uchwaty w sprawie wyrazenia zgody na dematerializacje praw do akcji serii
E oraz akcji serii E.

8. Podjecie uchwaly w sprawie zmian Statutu oraz upowaznienia Rady Nadzorczej
Spétki  do ustalenia jednolitego tekstu Statutu Spotki uwzgledniajgcego
podwyzszenie kapitatu zakladowego o emisje akcji serii E.
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9. Podjecie uchwaly w sprawie zmian Statutu wynikajacych ze znowelizowanej ustawy
Kodeks Spotek Handlowych, w zakresie organizacji walnych zgromadzen.
10. Zamkniecie obrad Walnego Zgromadzenia.”

» Uchwata nr 2/2009 - w sprawie zarzadzenia przerwy:
.Nadzwyczajne walne zgromadzenie akcjonariuszy spotki ,P.A. NOVA Spotka Akcyjna”
Z siedzibg w Gliwicach zarzadza przerwe w obradach do dnia 14 pazdziernika 2009r., do
godziny 12.00, wyznaczajgc miejsce wznowienia obrad — Gliwice, ulica Gérnych Watéw
nr42”.

Nastepnie zostata ogtoszona przerwa w obradach. Wznowienie obrad Nadzwyczajnego
Walnego Zgromadzenia nastgpito w dniu 14.10.2009 r. o godzinie 12.00 w siedzibie
spotki w Gliwicach przy ul. Gérnych Watéw 42. Podjete zostaly nastepujace uchwaty:

* Uchwata nr 3/2009 - w sprawie zmian Statutu.
Walne Zgromadzenie spotki ,P.A. NOVA Spdétka Akcyjna’ z siedzibg w Gliwicach
postanawia zmieni¢ nastepujace zapisy Statutu Spotki:
§ 32 otrzymuje brzmienie:
Zwolywanie oraz przebieg obrad walnego zgromadzenia odbywa sie w trybie ina
zasadach przewidzianych w ustawie Kodeks Spétek Handlowych.”

* Uchwata nr 4/2009 - w sprawie zmian Statutu.
Walne Zgromadzenie spotki P.A. NOVA Spotka Akcyjna z siedzibg w Gliwicach
postanawia zmieni¢ nastepujagce zapisy Statutu Spotki:
skresla sie § 34.

1.4.2. RADA NADZORCZA

Na dzien 31.12.2009 r. oraz na dzien publikacji niniejszego sprawozdania skiad Rady
Nadzorczej spoétki przedstawiat sie nastepujaco:

Pan Jerzy Biel — Przewodniczacy Rady Nadzorczej,

Pan Stawomir Kaminski — Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej,

Pan Mitosz Wolanski — Sekretarz Rady Nadzorczej,

Pani Katarzyna Jurek-Lessaer — cztonek Rady Nadzorczej,

Pan Grzegorz Bobkowski — cztonek Rady Nadzorcze;j.

1.4.3. ZARZAD SPOLKI

Na dzien 31.12.2009 r. oraz na dzien publikacji niniejszego sprawozdania Zarzad Spotki
dziata w 4-osobowym skladzie:

Pani Ewa Bobkowska — Prezes Zarzadu,

Pan Stanistaw Lessaer — Wiceprezes Zarzadu,

Pan Przemystaw Zur — Wiceprezes Zarzadu,

Pan Jarostaw Broda — Wiceprezes Zarzadu.

Zarzad Spofki, dziatajagc w granicach okreslonych przez Kodeks spotek handlowych
i Statut Spolki, kierowat dziatalnoscig Spéiki, zarzadzat catym jej majatkiem,
reprezentowat Spotke wobec sgdow, wiadz i 0s6b trzecich zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami prawa.

Realizowal takze w rozpatrywanym okresie biezace decyzje i uchwaly Rady Nadzorczej
P.A. NOVA S.A. oraz uchwaly Walnego Zgromadzenia P.A. NOVA S.A.

Organem uprawnionym do powotywania i odwotywania Zarzadu jest Rada Nadzorcza,
przy czym obecny Zarzad Spoiki jest pierwszym Zarzadem w P.A. NOVA Spéitka Akcyjna
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powotanym przez Zgromadzenie WspoInikow w dniu 04.12.2006 r. na podstawie uchwaty
0 przeksztatceniu spokki.

Zarzad nie posiada uprawnien do podejmowania decyzji o emisji lub wykupie akcji (z
zastrzezeniem zapisOw uchwaty podjetej przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spofki
w dniu 12.05.2009 r. - uchwaly opublikowane raportem biezagcym 15/2009).

1.5. PROKURENCI SPOLKI

Na dzien 31.12.2009 r. oraz na dzien publikacji niniejszego sprawozdania w Spéice nie
byto ustanowionych prokurentow.

1.6. ZNACZNI AKCJONARIUSZE SPOLKI NA DZIE N 31.12.2009 ORAZ NA DZIEN
Z+t OZENIA RAPORTU

Kapitat zakladowy P.A. NOVA S.A. na dzien 31.12.2009 r. wynosit 8.000.000,00 z,
dzielgc sie na:

- 500.000 akcji imiennych serii A stanowigcych 6,25% kapitatlu zaktadowego i 8,20% w
0golnej liczbie gltosow,

- 3.700.000 akcji imiennych serii B stanowigcych 46,25% kapitatu zaktadowego i 60,66%
w 0golnej liczbie gltosow,

- 1.300.000 akcji zwyklych na okaziciela serii C stanowigcych 16,25% kapitatu
zakladowego i 10,65% w ogdlnej liczbie gtoséw,

- 2.500.000 akcji zwyklych na okaziciela serii D stanowigcych 31,25% kapitatu
zaktadowego i 20,49% w og0dlnej liczbie gtosow.

Akcje imienne serii A i B sg uprzywilejowane co do gtosu w ten sposob, ze jednej akcji
przystugujg 2 gtosy na walnym zgromadzeniu.

Znaczni akcjonariusze w spoice na dzien 31.12.2009 r.

. Procentowy Procentowy
Liczba . . )
. . . udziat w Liczba udziat w
Akcjonariusz posiadanych : . o
I kapitale gtoséw liczbie
akgji .
zakladowym gloséw
Budoprojekt Sp. z o.0. 2.436.000 30,45% 4.872.000 39,93%
Ewa Bobkowska 839.180 10,49% 1.322.180 10,84%
Stanistaw Lessaer 637.900 7,.97% 1.078.900 8,84%
Maciej Bobkowski 535.400 6,69% 934.400 7,66%
Grzegorz Bobkowski 445.600 5,57% 697.600 5,72%
Razem akcjonariusze
posiadajacy ponad 5% 4.894.080 61,17% 8.905.080 72,99%
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2. INFORMACJE OKRE SLONE W PRZEPISACH O RACHUNKOWO SClI

2.1. PRZEDSTAWIENIE STANU MAJ ATKOWEGO | SYTUACJI FINANSOWEJ,
OMQWIENIE PODSTAWOWYCH WIELKO SCI EKONOMICZNO-FINANSOWYCH
SPOLKI

2.1.1. RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Podstawowe pozycje rachunku zyskéw i strat w PLN i w przeliczeniu na EURO
Wartos¢ za okres w tysigcach

Pozycja rachunku rok 2009 rok 2008
Zyskow i strat PLN EUR PLN EUR

Przychody netto ze
sprzedazy produktow 196 974 45 379 155 786 43 090
towaréw i materiatéw

Koszt sprzedanych

produktow, towarow i 172 384 39714 134859 37301
materiatdbw

Zysk na sprzedazy 21740 5009 20 927 5788
Zysk z dziakalnosci 21685 4996| 15452 4091
operacyjnej

Zysk brutto 22 820 5257 19991 5529
Zysk netto 18 420 4244 16 129 4 461

Analizujgc wyniki finansowe nalezy zwréci¢ uwage na fakt, ze Spoétka realizuje kontrakty
srednio i dlugoterminowe (powyzej pét roku), czyli na przestrzeni kilku okreséw
sprawozdawczych. Realizowane kontrakty charakteryzujg sie duzymi wahaniami
przychodéw w poszczegodlnych etapach ich realizacji, a wyniki finansowe zgodnie z
politykg rachunkowosci przyjeta przez Spoitke prezentowane sg dopiero po zakonczeniu
kontraktu (w trakcie realizacji kontraktu stosowana jest metoda zerowego zysku).
Oceniajgac wyniki finansowe spotki P.A. NOVA nalezy wiec bra¢ pod uwage tacznie
okresy kilku kwartatow, gdyz tylko wtedy usrednione wartosci przychodow i osiggane
marze oddadzg prawdziwy obraz rezultatow dziatalnosci Emitenta.

Zwroci¢ nalezy réwniez uwage na fakt, iz P.A. NOVA S.A. realizuje budowe obiektu
handlowego w Przemyslu (Galeria Sanowa) na rzecz spotki zaleznej San Development
Sp. z o0.0. (Inwestora). Wobec powyzszego zarébwno w biezagcym okresie
sprawozdawczym, jak i w kolejnych okresach przychody jednostkowe sg i bedg wyzsze
od przychodow catej Grupy. Warto$¢ kontraktu wynosi okoto 123 min zi, kontrakt bedzie
realizowany do pazdziernika 2010 roku.

2.1.2. BILANS

Podstawowe pozycje bilansu w PLN i w przeliczeniu na EURO
Stan na ostatni dzien okresu w tysigcach

o rok 2009 rok 2008
Pozycja bilansu
PLN EUR PLN EUR
Aktywa razem 212 924 51829 191 273 56 120
Aktywa trwale 93 282 22 706 81172 19 455
Aktywa obrotowe 119 642 29 123 110 101 26 388
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Pasywa razem 212 924 51 829 191 273 56 120
Kapitat wlasny 161 795 39 383 143 482 42 098

Zobowigzania i rezerwy
na zobowigzania

51129 12 446 47 792 14 022

Bilans P.A. NOVA S.A. wykazuje systematyczny wzrost sumy bilansowej. Wynika to
gtéwnie z akumulacji wypracowanych zyskéw.
2.1.3. RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Podstawowe pozycje rachunku przeptywoéw pienieznych w PLN i w przeliczeniu na EURO
(w tysigcach)

Pozycja rachunku ROK 2009 ROK 2008
przeptywdw pienigznych PLN EUR PLN EUR
A. Przeptywy pienigzne z 25142 5792 | 5754) | (1592

dziatalnosci operacyjnej

B. Przeplywy pieniezne z |17 574y | (3979) | (a3978) | (12 164)
dziatalnosci inwestycyjnej

C. Przeptywy pieniezne z
dziatalnosci finansowej

D. Przeplywy pieniezne netto

razem (A+/- B+/-C) 14 210 3274 |(50168) | (13876)
F. Srodki pieniezne na
poczatek okresu

G. Srodki pienigzne na 27 052 6585 | 12842 3078
koniec okresu

6 341 1461 (436) (120)

12 842 3768 63 010 17591

Spoétka wygenerowala dodatnie przeplywy netto z dziatalnosci operacyjnej gtdwnie w
wyniku osiggniecia zysku w wysokosci ponad 18 min. zt. Dodatnio na przeplywy z
dziatalnosci operacyjnej wptynety zmiany rezerw, rozliczen miedzyokresowych oraz inne
korekty (gtébwnie wykorzystanie posiadanych nieruchomosci inwestycyjnych).

Ujemne przeptywy z dzialalnosci inwestycyjnej to przede wszystkim inwestycje w
jednostki powigzane (spoétki celowe), w tym wydatek na nabycie udzialbw w San
Development Sp. z 0.0., dzieki czemu P.A. NOVA S.A. uzyskata 100% kontrole nad tg
spotka.

Dodatnie saldo przeptywow z dziatalnosci finansowej wynika giéwnie z zaciggniecia
kredytu obrotowego w wysokosci 7 min zt.

2.1.4. OCENA DOTYCZACA ZARZ ADZANIA ZASOBAMI FINANSOWYMI

Podstawg do oceny zarzadzania zasobami finansowymi sg przedstawione w
poprzednich punktach wybrane pozycje Bilansu, Rachunku zyskow i strat oraz Rachunku
przeptywdw pienieznych oraz zamieszczone ponizej wybrane wskazniki ekonomiczne.
Przed dokonaniem oceny na podstawie wskaznikow, z uwagi na specyfike dziatalnosci
Emitenta, czytelnik sprawozdania powinien zapozna¢ sie z komentarzem
zamieszczonym pod tabelg zawierajgcg wskazniki.
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kwoty w tys. zt.

Rodzaj wskaznika i sposob wyliczenia

Wskaznik

Rok 2009

Rok K 2008

Zmiana
wskaznika
(+) poprawa
(-)pogorszenie

4

6

WSKAZNIKI ZYSKOWNOSCI

Wskaznik zyskownosci sprzedazy

Zysk netto
Przychody ze sprzedazy produktéw, towaréw i materiatéw

9,4%

10,4%

-1,0%

Wskaznik zyskownosci ogétem majatku

Zysk netto
Przecietny stan majatku

9,1%

9,3%

-0,2%

Wskaznik zyskownosci kapitatow wtasnych

Zysk netto
Przecietny stan kapitatéw wtasnych

12,1%

11,9%

+0,2%

WSKAZNIKI PLYNNOSCI FINANSOWEJ

Wskaznik pokrycia biezgcych zobowigzan
(wskaznik ptynnosci)

Aktywa obrotowe
Zobowigzania krétkoterminowe

403,3%

304,0%

+99,3%

Wskaznik szybki pokrycia biezgcych
zobowigzan

Aktywa obrotowe - Zapasy
Zobowigzania krétkoterminowe

403,0%

303,8%

+99,2%

Wskaznik bardzo szybki pokrycia biezacych
zobowigzan

Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne

Zobowigzania krétkoterminowe

91,2%

45,1%

+46,1%

Wskaznik obrotu naleznosci w razach

Przychody ze sprzedazy produktéw, towaréw i materiatéw
Przecietny stan nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug ptatnych w terminie
do 12 miesiecy minus VAT

3,9

4,0

-0,1

Wskaznik obrotu naleznos$ci w dniach
Liczba dni w okresie (180)

Wskaznik obrotu naleznosci w razach

93,6

91,3

-2,3

Wskaznik obrotu zobowigzaniami w razach

Koszt whasny sprzedanych towaréw i materiatow + koszt wytworzenia
produktow

Przecietny stan zobowigzan z tytutu dostaw i ustug ptatnych w terminie
do 12 miesiecy minus VAT

8,6

7,6

+1,0

10.

Wskaznik obrotu zobowigzaniami w dniach
Liczba dni w okresie (180)

Wskaznik obrotu zobowigzaniami w razach

42,4

48,0

+5,6
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WSKAZNIKI WYPLACALNOSCI
11. | Wskaznik obcigzenia majatku zobowigzaniami

Zobowiazania ogétem 17,3% 19,0% +1,7%
Aktywa razem

12. | Wskaznik pokrycia majatku kapitatami
wlasnymi
78,5% 77,4% +1,1%

Kapitaly wiasne + Rezerwy
Aktywa razem

Analizujgc wskazniki ekonomiczne nalezy mie¢ na uwadze duze wahania w
przychodach, kosztach, naleznosciach i zobowigzaniach w poszczegdlnych okresach lub
na koniec poszczegolnych okreséw sprawozdawczych. Wynika to ze skali realizowanych
kontraktow i wysokosci poszczegolnych rat fakturowania. Przy kontraktach o warto$ci
kilkunastu milionéw ztotych jednorazowe fakturowanie, a co za tym idzie wzrost
naleznosci, moze siega¢ kilku milionéw zlotych. Analogiczne wahania wystepujg w
przypadku srodkow pienieznych (otrzymanie zaptaty za fakture) i zobowigzan (zaptata
podwykonawcom /dostawcom). Powyzsze czynniki nalezy szczegolnie wzig¢ pod uwage
analizujgc wskazniki ptynnosci finansowej.

Wskazniki zyskownosci majatku i kapitalbw wlasnych sg na zblizonym poziomie jak w
roku poprzednim, co $wiadczy o stabilizacji wysokich jak na branze w jakiej dziata Spoétka
marz.

Polepszenie sie  wskaznikbw plynnosci  wynika ze spadku zobowigzan
krotkoterminowych.

Pozostate wskazniki pozostajg na poréwnywalnym do poprzedniego okresu poziomie.

2.2. POZOSTALE INFORMACJE OKRE SLONE W  PRZEPISACH o
RACHUNKOWO SCI

2.2.1. Zdarzenia istotnie wptywaj ace na dziatalno $¢ jednostki, jakie nast apity w
roku obrotowym, atak ze po jego zako nczeniu do dnia publikacji raportu.

W dniu 27.06.2008 r. utworzona zostata grupa kapitatowa P.A. NOVA (w zwigzku z
nabyciem wiekszosciowego pakietu udzialtdw w spélce San Development Sp. z 0.0. z
siedzibg w Sanoku).

Od czerwca 2009 roku P.A. NOVA S.A. posiadania 100% udzialtdw w San Development
Sp. zo.0.

Pozostate istotne zdarzenia wptywajace na dziatalno$¢ Emitenta sg opisane w pkt. 3.4
sprawozdania.

2.2.2. Informacje o przewidywanym rozwoju Spétki

Jednym z gtéwnych celéw Emitenta jest zdobycie znaczacej pozycji na rynku ustug
budowlanych w zakresie realizacji obiektéw handlowych w miejscowosciach o liczbie
ludnosci okoto 50 tys. mieszkancow. Grupa koncentruje sie na kompleksowej realizaciji
obiektow handlowych, obejmujacych galerie handlowe oraz obiekty handlu
wielkopowierzchniowego, poprzez zaciesnianie wspolpracy z czotowymi sieciami
handlowymi dziatajagcymi na rynku polskim. Emitent bedzie realizowaC opisane wyzej
zlecenia zaréwno jako generalny wykonawca, jak i w formie deweloperskiej.

Ponadto Emitent planuje realizacje obiektéw handlowych na wiasny rachunek, przede

wszystkim galerii i parkow handlowych w miejscowos$ciach liczacych okoto 20-100 tys.
mieszkancow.

Str. 13z 35



SA -R 2009 P.A. NOVA - Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnoSci

W przypadku realizacji, gtiéwne zrodto finansowania opisanych celow bedg stanowic
Srodki z emisji akcji wsparte finansowaniem zewnetrznym (kredyty bankowe). Realizacje
takich obiektéw prowadzone beda za posrednictwem zaleznych spotek celowych (SPV).

Emitent oraz jednostki z Grupy posiadajg ,bank ziemi” sktadajacy sie z nieruchomosci na
terenie catej Polski, przeznaczonych pod realizacje obiektéw handlowych, ustugowych
oraz turystycznych. Realizacja takich obiektow powinna zapewni¢ front robot na kilka lat.
taczna powierzchnia posiadanych nieruchomosci przekracza obecnie 30 hektaréw.

2.2.3. Wazniejsze osi agniecia w dziedzinie bada n i rozwoju
Spotka nie prowadzi dziatan w dziedzinie badan i rozwoju.
2.2.4. Informacje o aktualnej i przewidywanej sytua  cji finansowej Spéiki

Osiggane zyski od poczatku istnienia firmy P.A. NOVA S.A. nie byly dzielone, lecz
sukcesywnie przekazywane na zwiekszenie kapitaltbw zapasowego i rezerwowego.
Sytuacja finansowa ulegta dalszej poprawie dzieki pozyskaniu dodatkowych srodkéw
pienieznych w zwigzku z emisjg 2.500 tys. akcji serii D w ramach oferty publicznej
przeprowadzonej w 2007 roku. Akcje te o wartosci nominalnej 1,00zt zostalty w ramach
oferty publicznej sprzedane po cenie emisyjnej 38,00zt. Dzieki emisji pozyskanych
zostalo netto (po odliczeniu kosztéw emisji) ponad 92 miliony ziotych. Srodki te
wykorzystywane sg na realizacje przedstawionych w Prospekcie emisyjnym celéw emisji,
co w dtuzszej perspektywie powinno zapewni¢ dalsze powiekszenie kapitatow wtasnych
dzieki planowanym zyskom.

Poza wplywami z emisji i planowanymi realizacjami celéw emisji, Emitent kontynuuje
prowadzenie dotychczasowej dziatalnosci, ktéra rowniez powinna przyczyni¢ sie do
powiekszania majatku i polepszania sytuacji finansowe.

Sytuacja finansowa Emitenta jest stabilna i pewna. Ptynnosc¢ finansowa jest biezgca, a
wykorzystanie w roku 2009 zewnetrznych zrodet finansowania (kredyty) byto niewielkie.

Efektem rozwoju spétki P.A. NOVA S.A. byt zakup kolejnego pakietu udziatow w spoétce
San Development Sp. z 0.0. w dniu 27.06.2008 r., co pozwolito uzyska¢ Emitentowi
pozycje dominujgcg w spoétce celowej San Development Sp. z o.0.

W czerwcu 2009 roku P.A. NOVA S.A. zakupita kolejny pakiet udziatow, stajac sie tym
samym posiadaczem 100% udziatow spétki San Development Sp. z o.0.

Utworzenie grupy kapitalowej P.A. NOVA ma zwigzek z realizacjg przedsiewziecia
deweloperskiego — budowa Galerii Handlowej ,Sanowa” w Przemyslu. Planowane
otwarcie obiektu zostalo wyznaczone na rok 2010, kiedy to inwestycja rozpocznie
przynosi¢ oczekiwane efekty finansowe w postaci wplywow z czynszéw najmu. Do tego
czasu spotka bedzie ponosi¢ gtéwnie nakilady inwestycyjne. W celu ukonczenia
przedsiewziecia konieczne jest zaciggniecie kredytu inwestycyjnego.

2.2.5. Informacje o nabyciu udziatow (akcji) wlasn  ych, a w szczego6lno $ci celu ich
nabycia, liczbie i warto $ci nominalnej, ze wskazaniem, jak g czes$¢ kapitatu
zaktadowego reprezentuj @, cenie nabycia oraz cenie sprzeda zy tych udziatéw
(akciji) w przypadku ich zbycia

W dniu 12.05.2009 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie P.A. NOVA S.A. podjeto uchwate

o skupie akcji wlkasnych (uchwalty opublikowane raportem biezgcym nr 15/2009). Zasady
nabywania akcji zostaty okreslone w uchwale.
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W dniu 03.06.2009 r., w wyniku realizowania ww. uchwaty, spotka dokonata zakupu w
transakcji pakietowej za posrednictwem Copernicus Securities S.A. 6244 akcji wkasnych
po kursie 17,09 zi. taczna wartos¢ transakcji, wraz z prowizjg maklerska wynosi
106.870,02 zt.

Nabyte przez Spotke akcje wkasne moga zostaé, po zasiegnieciu opinii Rady Nadzorczej,
przeznaczone w szczegolnosci do dalszej odsprzedazy, bezposredniej i/lub posredniej,
do wymiany lub w inny sposéb rozdysponowane przez Zarzad Spoiki, z uwzglednieniem
potrzeb wynikajacych z prowadzonej dziatalnosci; w przypadku negatywnej opinii Rady
Nadzorczej Zarzad zobowigzany jest wystgpic do Walnego Zgromadzenia celem
uzyskania akceptacji celu przeznaczenia akcji.

Srednia jednostkowa cena nabycia wyniosta 17,12 zt za akcje (raport biezacy nr
19/2009).

Raportem biezacym nr 1/2010 z dnia 14.01.2010 r. Emitent poinformowat o zakupie w
transakcji pakietowej, za posrednictwem Copernicus Securities S.A. 4313 akcji wkasnych
po kursie 23,36 zt. Laczna wartos¢ transakcji, wraz z prowizjg maklerskg to 100.902,81
zk

Srednia jednostkowa cena nabycia wynosi 23,40 zt za akcje.

Nominalna wartos¢ nabytych akcji wynosi 4313 zt ( 1,00 zt za akcje) co stanowi 0,054 %
kapitatu zakladowego i daje 0,035% glosow na Walnym Zgromadzanie Spoiki.

Emitent posiada tacznie 10557 sztuk akcji wlasnych, co stanowi 0,13% kapitatu
zakladowego i daje 10557 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spoiki. Wartosé
dotychczasowych transakcji wg cen zakupu wynosi ogétem 207.772,83 zt.

2.2.6. Informacje o posiadanych przez jednostk e oddziatach (zaktadach)

Na dzien 31.12.2009 r. oraz na dzieh publikacji raportu P.A. NOVA S.A. nie posiadata
zadnych oddziatléw ani zaktadow.

Zarzad spotki zamierza w diuzszym okresie wyodrebni¢ Dziat Informatyczny pod
wzgledem ekonomicznym i organizacyjnym. Ewentualnie planowane jest wyodrebnienie
czesci przedsiebiorstwa ze struktur Emitenta obejmujgcej Dziat Informatyczny i
wniesienie go do specjalnie powotanej spotki celowej. Podjecie ostatecznej decyzji
odnosnie wyodrebnienia Dziatu Informatycznego bedzie uzaleznione od przysziych
wynikéw finansowych tego dziatu.

2.2.7. Informacje o instrumentach finansowych w zak  resie ryzyka oraz przyj etych
przez jednostk e celach i metodach zarz adzania ryzykiem finansowym

P.A. NOVA S.A. wykazuje w aktywach i pasywach bilansu nastepujace instrumenty
finansowe:

1. Srodki pieniezne w postaci:
- Srodkow pienieznych na rachunkach bankowych rachunek biezacy i lokaty, stan na
koniec 2009 r.: 26.940 tys. zt
- Srodkow pienieznych w kasie stan na koniec 2009 r.: 112 tys. zi

2. Naleznosci z tytutu pozyczek
- dlugoterminowych 10.575 tys. z

3. Zobowigzania z tytutu pozyczek i kredytow
- kredyt bankowy: 7.000 tys. zt
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4. Akcje wlasne 107 tys. zt

Opis ryzyk oraz zarzadzania ryzykiem zwigzanym z instrumentami finansowymi znajduje
sie w punkcie 3.1. Podkresli¢ nalezy, ze udzielane pozyczki zabezpieczane sg na
majatku pozyczkobiorcow (hipoteki).

2.2.8. Stosowanie zasad tadu korporacyjnego

P.A. NOVA S.A przyjeta do stosowania zasady tadu korporacyjnego znajdujace sie w
dokumencie ,Dobre praktyki spélek notowanych na GPW”, dostepnym na stronie
internetowej www.corp-gov.gpw.pl.

Zarzad spotki P.A. NOVA S.A. niniejszym informuje, ze w okresie objetym niniejszym
sprawozdaniem w spotce nie byly stosowane ponizsze zasady tadu korporacyjnego:

1. Zasada 1.1 Spotka powinna prowadzi¢ przejrzystg i efektywng polityke

informacyjng, zaréwno z wykorzystaniem tradycyjnych metod, jak i z uzyciem
nowoczesnych technologii zapewniajacych szybkosé, bezpieczenstwo oraz
szeroki dostep do informacji. Spétka, korzystajac w jak najszerszym stopniu z
metod komunikowania, powinna zapewni¢ odpowiednig komunikacje z
inwestorami, analitykami, umozliwia¢ transmitowanie obrad walnego
zgromadzenia z wykorzystaniem sieci Internet, rejestrowac przebieg obrad i
upublicznia¢ go na stronie internetowe;.
Zasada ta nie jest stosowana w zakresie rejestrowania przebiegu obrad i
upublicznienia go na stronie internetowej. W ocenie Zarzgdu przebieg
dotychczasowych Walnych Zgromadzern nie wskazuje na potrzebe dokonywania
takiej transmisji ani rejestracji w celu upublicznienia obrad. Ze wzgledu na liczbe
akcjonariuszy biorgcych zwykle udziat w obradach Walnego Zgromadzenia,
Zarzgd uwaza, ze brak takiego Srodka komunikacyjnego nie ogranicza ani nie
utrudnia prowadzenia rzetelnej polityki informacyjnej.

2. Zasada II.1.5. Spétka prowadzi korporacyjng strone internetowg i zamieszcza na
niej:
1/-4/(...)
5/ w przypadku, gdy wyboru czionkdw organu spéiki dokonuje walne
zgromadzenie — udostepniane spotce uzasadnienia kandydatur zgtaszanych do
zarzadu i rady nadzorczej wraz z zyciorysami zawodowymi, w terminie
umozliwiajgcym zapoznanie sie z nimi oraz podjecie uchwaly z nalezytym
rozeznaniem (...).
Zgodnie ze statutem Spoiki czionkowie Zarzgdu sg powotywani przez Rade
Nadzorczg, wobec czego zasada nie ma zastosowania.

3. Zasada Il.2. Spétka zapewnia funkcjonowanie swojej strony internetowej w jezyku

angielskim, przynajmniej w zakresie wskazanym w czesci Il pkt. 1 — zasada ta
powinna by¢ stosowana najpézniej od dnia 1.01.2009 r.
Spotka zadeklarowata czesciowe nie stosowanie tej zasady w zakresie ttumaczen
dokumentéw spoiki, raportéw biezgcych i okresowych oraz artykutdw prasowych.
Zarzgd P.A. NOVA S.A. uzasadnit swojg decyzje biorgc pod uwage rozmiar i
dotychczasowy zakres dziatalnosci spotki oraz koszty zwigzane z peinym
zastosowaniem w/w zasady. Z uwagi ha wymagania wynikajgce z udzialu w
Programie Wspierania PlynnosSci na stronie internetowe] umieszczane sg
tlumaczenia raportow biezgcych i okresowych publikowanych od 2009 roku.

4. Zasada IIl.7. W ramach Rady Nadzorczej powinien funkcjonowac¢ co najmnigj
komitet audytu (...).
Z uwagi na wielkos¢ spoiki oraz wysokie kompetencje wszystkich czionkéw Rady
Nadzorczej odstgpiono od stosowania tej zasady. Niemniej w sklad Rady
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Nadzorczej spotki wchodzi cztonek posiadajgcy kompetencje w dziedzinie
rachunkowosci i finansow.

W zwigzku z wejsciem w Zycie art. 86 Ustawy o bieglych rewidentach i ich
samorzgdzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdarn finansowych
oraz o nadzorze publicznym, Rada Nadzorcza Spétki postanowita, ze zadania
komitetu audytu zostang w cato$ci powierzone jej dziatalnosci.

5. Zasada lll.8. W zakresie zadan i funkcjonowania komitetow dziatajacych w radzie
nadzorczej powinien by¢ stosowany Zatgcznik | do Zalecenia Komisji Europejskiej
Z dnia 15.02.2005 r. dotyczacego roli dyrektoréw niewykonawczych (...).
W strukturze Rady Nadzorczej nie zostaly wyodrebnione komitety, wobec czego
stosowanie wskazanego zalgcznika jest bezprzedmiotowe.

6. Zasada IV.8. Walne zgromadzenie lub rada nadzorcza powinny zapewni¢, aby
podmiot uprawniony do badania sprawozdania finansowego zmieniat sie
przynajmniej co 7 lat obrotowych.

Podmiot uprawniony do badania sprawozdania finansowego za rok 2009 zostat
wybrany na podstawie uchwaly Rady Nadzorczej z dn. 23.04.2009 r.(raport
biezagcy nr 10/2009), wobec czego zasada w zakresie obejmujgcym badanie
sprawozdania finansowego za rok 2009 nie jest stosowana.

Powodem niestosowania powyzej wskazanej zasady jest fakt, Ze Emitent zebrat
oferty od czterech podmiotdw uprawnionych do badania sprawozdan
finansowych. W wyniku analizy zebranych ofert dokonano wyboru
najkorzystniejszej cenowo oferty.

2.2.9. Informacja o post epowaniach tocz acych sie przed sadem, organem

wlasciwym dla post epowania arbitra zowego Iub organem administracii
publicznej

Na dzien 31.12.2009 r. oraz na dzien publikacji niniejszego sprawozdania nie wystepujg
postepowania tego typu.

3.

INFORMACJA UZUPELNIAJ ACA

3.1. ISTOTNE CZYNNIKI RYZYKA | ZAGRO ZENIA DLA ROZWOJU SPOLKI

W Prospekcie Emisyjnym zidentyfikowane zostaly gtéwne czynniki ryzyka zwigzane z
Emitentem i jego dzialalnoscig. Zarzad Emitenta ocenia, ze na dzien dzisiejszy sposréd
zidentyfikowanych ryzyk do gtébwnych zagrazajacych rozwojowi Emitenta mozna zaliczyc:

Ryzyko zwigzane z sektorem bankowym i dostepnoscig kredytéw

Ryzyko zwigzane ze stopami kapitalizacji oraz kursem EURO

Ryzyko zwigzane z 0g0Ilng sytuacjg gospodarczg i uzalezniong od niej sytuacjg
finansowag kontrahentow

Ryzyko zwigzane z uzaleznieniem od gtéwnych odbiorcéw

Ryzyko zwigzane z realizacjg projektow deweloperskich

Ryzyko zwigzane z koniunkturg na rynku dziatalnosci Emitenta

Ryzyko zwigzane z sytuacjg makroekonomiczng w Polsce i w Europie

Ryzyko zwigzane z brakiem umdw dtugoterminowych w portfelu zaméwieh Emitenta
Ryzyko zwigzane z brakiem stabilnosci systemu prawnego

Ryzyko zwigzane ze zmiang kosztéw budowy

Ryzyko zwigzane z zatrudnieniem i utrzymaniem pracownikow

Ryzyko zwigzane z uzaleznieniem Emitenta od kluczowych dostawcow

Ryzyko zwigzane z zatrudnianiem i utratg podwykonawcéw
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Powyzsze ryzyka wymieniono w kolejnosci zgodnie ze stopniem, w jakim — zdaniem
Zarzadu — Emitent jest na nie narazony.

Nowym ryzykiem, ktore moze pojawi¢ sie w dzialalnosci Emitenta polegajacej na
realizacji obiektéw handlowych (galerie handlowe) na wiasny rachunek z zamiarem ich
odsprzedazy finalnemu inwestorowi jest kurs waluty EURO, poniewaz wiekszosé
transakcji sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych tej skali jest zawierana w walucie
EURO. Spadek kursu EURO do PLN moze przyczyni¢ sie do zmniejszenia sie w
stosunku do oczekiwanych przysztych przychoddéw z planowanych transakcji.

Stanowigca istotny udziat w majatku Emitenta spétka zalezna - San Development Sp. z
0.0. przystgpita do komercjalizacji powierzchni handlowej w Galerii handlowej SANOWA
w Przemyslu. Umowy najmu zgodnie ze standardami rynkowymi sg zawierane w walucie
EURO. Umowy przedmiotowe sg umowami diugoterminowymi. Na dzien dzisiejszy
spotka nie podjeta specjalnych krokéw majacych na celu ochrone przed ryzykiem
wahania kursu EURO w stosunku do ziotéwki. Niemniej w przypadku gdyby zachodzito
prawdopodobiehAstwo nagtej utraty wartosci EURO w stosunku do ztotéwki nie wyklucza
sie mozliwosci zabezpieczenia tego typu ptatnosci. Poniewaz realizacja w/w galerii
bedzie musiala by¢ dofinansowana bankowym kredytem inwestycyjnym, dla
ograniczenia ryzyka kursowego i zapewnienia zgodnosci waluty wptywow i wydatkow,
kredyt bankowy powinien rowniez by¢ pozyskany w walucie EURO.

Kolejnym ryzykiem zwigzanym z planowanymi przychodami z realizowanych obiektow
handlowych na wiasny rachunek jest wzrost poziomu stép kapitalizacji bedacych
podstawowym parametrem przy ustalaniu ceny sprzedazy obiektéw komercyjnych.

3.2. INFORMACJA O PODSTAWOWYCH PRODUKTACH, TOWARACH ORAZ
USELUGACH SPOLKI

Spoétka wykonuje ustugi w zakresie:

- wykonawstwa kompletnych obiektéw budownictwa ogo6lnego i przemystowego
(obiekty handlowo-ustugowe, stacje paliw, szkoty i sale gimnastyczne);

- wykonawstwa zarbwno na potrzeby whlasne jak i odbiorcow zewnetrznych
kompletnych projektow budowlanych i wykonawczych obiektow kubaturowych,
przemystowych, ustugowych, uzytecznosci publicznej;

- formalno-prawnej obstugi przygotowywanych i realizowanych inwestycji
budowlanych w zakresie uzyskania niezbednych decyzji i pozwoleh (miedzy innymi
decyzje o warunkach zabudowy, pozwoleniu na budowe, uzytkowaniu obiektu,
decyzje uwarunkowan srodowiskowych);

- realizacji projektéw architektonicznych i urbanistycznych, komputerowego
przetwarzania danych z zakresu systemoOw informacji przestrzennej, projektow
wnetrz, terendw zieleni, instalacji zewnetrznych i wewnetrznych, drog, modernizaciji
budynkéw;

- nadzoréw autorskich, inwestorstwa zastepczego, uzgadniania i zatwierdzania
dokumentacji technicznej;

- wykonawstwa ekologicznych nawierzchni szczelnych na stacjach paliw i parkingach
oraz uszczelnienia dylatacji betonowych i prefabrykowanych nawierzchni
szczelnych;

- remontow nawierzchni betonowych i prefabrykowanych;

- dostaw i wdrazania systemow komputerowych CAD, GIS i CMMS oraz dostaw
sprzetu komputerowego

- wynajmu powierzchni komercyjnych.
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W roku 2009 oraz analogicznym okresie roku poprzedniego przychody ze sprzedazy
poszczegodlnych rodzajow dziatalnosci ksztattowaty sie nastepujaco:

o - rok 2009 rok 2008
Rodzaj dziatalnosci (W tys. 74) (W tys. 7f)
Przychody ze sprzedazy_us%ug budowlanych i 186 241 140 192
budowlano-deweloperskich
Przychody ze sprzedazy ustug Dziatu
Projektowego 3750 7585
Przychody ze sprzedazy ustug Dziatu 1057 1391
Informatycznego
Przychody z najmu 1464 -
Przychody ze sprzedazy pozostatych ustug - 11
Przychody ze sprzedazy towarow — Dziat 4395 6578
Informatyczny
Przychody ze sprzedazy towaréw - pozostate 67 29
Razem przychody ze sprzedazy 196 974 155 786

3.3. RYNKI ZBYTU ORAZ ZRODtA ZAOPATRZENIA W TOWARY | USLUGI

P.A. NOVA S.A. $wiadczy ustugi deweloperskie, budowlane i projektowe na terenie
catego kraju. Uslugi informatyczne oraz sprzedaz towaréw handlowych przez Dziat
Informatyczny kierowana jest réwniez w ponad 90% na rynek krajowy.

W 2009 roku gtéwnymi odbiorcami ustug budowlanych i deweloperskich Spéiki byty:
KAUFLAND Polska Markety Sp. z 0.0. Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu, TESCO Polska
Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie, NETTO Sp. z 0.0. z siedzibg w Motancu oraz Jeronimo
Martins Dystrybucja S.A. z siedzibg w Kostrzynie.

Dziat Projektowy swiadczyt ustugi na rzecz: Kaufland Polska Markety Sp. z 0.0. Sp. k. z
siedzibg we Wroctawiu, Tesco Polska Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie oraz na rzecz
jednostek administracji publicznej w zakresie przygotowania planéw zagospodarowania
przestrzennego.

Ustugi Dziatu Informatycznego w 2009 r. byly skierowane do r6znych odbiorcéw, przede
wszystkim dziatajgcych w przemysle maszynowym. Wartos¢ zakupow zadnej z firm nie
stanowi przewazajgcej pozycji w przychodach dziatu.

W 2009 roku gtéwnymi dostawcami materiatdw i ustug budowlanych dla Emitenta byly
nastepujace firmy:

- P. W. COMFORT Sp. z 0.0. z siedzibg w Rakowicach Matych,

- Zaktad Konstrukcji Stalowych Roman Grzelak z siedzibg w Osinach k. Opola,

- PPH TRANSSYSTEM S.A. z siedzibg w tancucie,

- PUI FAKTORIA Sp. z 0.0. z siedziba w Bielsku-Biatej,

- LUMEN Polska Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu,

- POBURSKI Dachtechnik Sp. z 0.0. z siedzibg w Opolu,

- YIT Poland Sp. z 0.0. Sp. k. Oddziat w Watbrzychu,

- HASIL Sp. z o0.0. z siedzibg we Wroctawiu,

- Blachy Pruszynski Sp. z 0.0. z siedzibg w Sokotowie.

Dziatalno$¢ handlowa prowadzona byta gtéwnie w oparciu o dostawy od:

- Tech Data Polska Sp. z o0.0.,
- Man and Machine Software Sp. z 0.0.,
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- MRO Software.
3.4. ZNACZACE ZDARZENIA W DZIALALNO SCI SPOLKI

Istotne dokonania Spoiki

W 2009 roku P.A. NOVA S.A. wygenerowata zysk netto na poziomie 18,4 min z, tj. o
14% wyzszy niz w analogicznym okresie roku ubiegtego, przy przychodach na poziomie
197 min zt (wzrost o 26%%*).

Na wszystkich poziomach P.A. NOVA S.A. osiggnela wysokie rentownosci: marza na
sprzedazy (zysk ze sprzedazy / przychody ze sprzedazy) 11%, rentownos¢ netto 9,4%
(spadek o0 1 %).

Na wyniki finansowe 2009 r. najwazniejszy wptyw mialy nastepujgce zdarzenia:

1. Rozliczenie trzech kontraktéw dlugoterminowych na realizacje obiektow

handlowych dla sieci Kaufland (w tym dwéch deweloperskich i jednego w formule

generalnego wykonawstwa).

Rozliczenie czterech kontraktéw krétkoterminowych na realizacje obiektéw

handlowych dla sieci Kaufland.

Rozliczenie kontraktu diugoterminowego na rozbudowe obiektu Tesco.

Rozliczenie kontraktu diugoterminowego na realizacje obiektu dla sieci Biedronka

Rozliczenie dwoch kontraktéw w systemie deweloperskim dla sieci Netto

Rozliczenie innych mniejszych kontraktow budowlanych.

Rozpoczecie jednego kontraktu diugoterminowego dla sieci Kaufland w systemie

deweloperskim i jednego w systemie generalnego wykonawstwa.

8. Rozpoczecie jednego kontraktu diugoterminowego dla sieci Tesco w systemie
generalnego wykonawstwa.

9. Rozpoczecie realizacji dwoch kontraktow dla sieci Netto w systemie
deweloperskim.

10. Wplywy z najmu powierzchni handlowych

11. Dziatalnos¢ Dziatu Informatycznego

n

Nooaksw

Ponadto do dnia publikacji niniejszego sprawozdania wystgpity nastepujgce istotne
zdarzenia gospodarcze opisane w raportach biezacych:

1. W dniu 4.03.2009 r. spétka P.A. NOVA S.A. z siedzibg w Gliwicach zawarta umowe
spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig dzialajacg pod firmg Galeria Zamoyska Sp. z
0.0. Siedzibg spotki jest miasto Gliwice. Wysokos¢ kapitatu zaktadowego wynosi
6.000.000,00 zt (120.000 udziatéw po 50,00 zt kazdy udzial). Udzialy zostaly objete w
100% przez P.A. NOVA S.A. Wszystkie udzialy sg rowne i niepodzielne. Spétka Galeria
Zamoyska Sp. z 0.0. zostatla zawarta w celu realizacji inwestycji — budowa galerii
handlowej w Zamosciu ( raport biezacy 4/2009).

2. Spétka zalezna San Development Sp. z 0.0. z siedzibg w Sanoku w dniu 11.03.2009 r.
otrzymata podpisany egzemplarz umowy najmu, zawartej w formie pisemnej z podpisem
notarialnie poswiadczonym. Umowa zostata zawarta pomiedzy San Development Sp. z
0.0. jako Wynajmujgcym a spoétkg Kaufland Polska Markety Sp. z 0.0. Sp. k. z siedzibg
we Wroctawiu jako Najemca. Przedmiotem umowy sg prawa i obowigzki stron umowy w
okresie poprzedzajagcym dzien otwarcia Centrum Handlowego i Samoobstugowego
Domu Towarowego stuzace realizacji Centrum Handlowego i Samoobstugowego Domu
Towarowego oraz przygotowaniu pomieszczenia dla potrzeb Najemcy, a ponadto prawa i
obowigzki Stron umowy w trakcie trwania stosunku najmu (raport biezacy 5/2009).
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3. Zarzad P.A. Nova S.A. w dniu 13.03.2009 r. otrzymat podpisang umowe o roboty
budowlane nr 40/G1/2009 zawartg pomiedzy P.A. NOVA S.A. z siedzibg w Gliwicach
jako Zamawiajacym i PUI FAKTORIA Sp. z o0.0. z siedzibg w Bielsku-Bialej jako
Wykonawca. taczna wartos¢ umow zawartych z PUI FAKTORIA Sp. z 0.0. (do dnia
11.12.2008 r. wystepujaca jako FAKTORIA Przedsiebiorstwo Ustug Inwestycyjnych L.
Czarnota, P. Sadlik Spéika jawna) w ciggu ostatnich 12 miesiecy wynosi 17.520.034,37
zt netto i spetnia kryterium umowy znaczacej na podstawie 89 pkt. 8) Rozporzadzenia
Ministra Finanséw z dn. 19.10.2005 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych.
Umowe o0 najwyzszej wartosci stanowi umowa nr 46/R25/2008 z dnia 14.06.2008 r.
Przedmiotowa umowa dotyczy wykonania robdt zelbetowych monolitycznych oraz
dostawy stali zbrojeniowej prefabrykowanej i robét zbrojarskich na budowie obiektu
handlowego Kaufland w Rudzie Slaskiej. Warunki tej umowy sg nastepujace:

Termin rozpoczecia robot ustalono na dzien 16.06.2008 r., a termin zakonczenia na
dzien 15.09.2008 r. Wartos¢ wstepnego wynagrodzenia z tytutu wykonania umowy
wynosi 6.300.000,00 zt netto. Rozliczenie rob6t nastgpi powykonawczo w oparciu o
obmiar robdt zatwierdzony przez kierownika budowy i inspektora nadzoru oraz
uzgodnione ceny jednostkowe (raport biezacy 7/2009).

4. Zarzad P.A. NOVA S.A. w dniu 19.03.2009 r. podpisat umowe sprzedazy. Umowa
zostata zawarta w formie aktu notarialnego pomiedzy P.A. NOVA S.A. z siedzibg w
Gliwicach jako Sprzedajacym i Kaufland Polska Markety Sp. z 0.0. Sp. k. z siedzibg we
Wroctawiu jako Kupujagcym. Zawarcie przedmiotowej umowy jest nastepstwem
wykonania przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 29.11.2007 r. (raport biezacy nr
30/2007). Zgodnie z zapisami umowy sprzedazy Sprzedajacy sprzedat Kupujgcemu
prawo witasnosci nieruchomosci gruntowej wraz z samoobstugowym domem towarowym
i towarzyszaca infrastrukturg o powierzchni sprzedazy nie przekraczajgcej 2.000 m2,
ktéry zostat na tej nieruchomosci wybudowany oraz z zewnetrznym ukladem
komunikacyjnym za cene netto 19.360.968,00 zt powiekszong o podatek od towardw i
ustug (raport biezgcy 8/2009).

5. Zarzad P.A. NOVA S.A. w dniu 29.04.2009 r. podpisat umowe najmu lokalu
uzytkowego. Umowa zostata zawarta w formie pisemnej pomiedzy P.A. NOVA S.A. z
siedzibg w Gliwicach jako Wynajmujacym i Firmg Handlowo-Ustugowg ,DOMEX”
Ryszard Tomala Spétka Jawna z siedzibg w Sandomierzu jako Najemca. Pod warunkiem
wybudowania ( warunek rozwigzujacy) i oddania Centrum Handlowego do uzytkowania,
Wynajmujacy oddaje Najemcy w najem, a Najemca przyjmuje w najem 1961,7 metrow
kwadratowych lokalu uzytkowego z przeznaczeniem na prowadzenie w Pomieszczeniu
dziatalnosci handlowej na wtasny rachunek i we wiasnym imieniu pod nazwg handlowg
,MediaExpert” ( raport biezacy 14/2009).

6. W 2zwigzku z otrzymaniem w dniu 27.05.2009 r. podpisanej umowy o0 roboty
budowlane zawartej przez P.A. NOVA S.A. z KAUFLAND Polska Markety Sp. z 0.0. Sp.
k. z siedzibg we Wroctawiu jako Zleceniodawcg wartos¢ uméw z w/w kontrahentem -
poza umowami opisanymi juz w raportach biezacych - w ciggu ostatnich 12 miesiecy
przekracza 10% kapitaltdbw wilasnych P.A. Nova S.A. taczna wartos¢ uméw - poza
umowami opisanymi juz w raportach biezgcych - zawartych z KAUFLAND Polska
Markety Sp. z 0.0. Sp. k. w ciggu ostatnich 12 miesiecy wynosi 16.261.144,00 zt netto i
spetnia kryterium umowy znaczacej na podstawie 89 pkt. 8) Rozporzadzenia Ministra
Finansow z dn. 19.02.2009 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych. Umowe o
najwyzszej wartosci stanowi umowa o roboty budowlane nr 2/2009 z dnia 19.01.2009 r.
Przedmiotowa umowa dotyczyla wykonania samoobstugowej hali sprzedazy Kaufland.
Warunki tej umowy sa nastepujgce: Termin rozpoczecia roboét ustalono na dzien
22.01.2009 r., a termin zakonczenia na dzien 04.05.2009 r. Warto$¢ wynagrodzenia za
wykonanie obiektu ,pod klucz” wynosi 3.700.000,00 zt netto (raport biezacy 17/2009).
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7. Zarzad P.A. NOVA S.A. w dniu 17.06.2009 r. podpisat umowe sprzedazy. Umowa
zostata zawarta w formie aktu notarialnego pomiedzy P.A. NOVA S.A. z siedzibg w
Gliwicach jako Sprzedajacym i KAUFLAND POLSKA MARKETY Spotka z o0.0. Sp. k. z
siedzibg we Woroctawiu jako Kupujagcym. Zawarcie przedmiotowe] umowy jest
nastepstwem wykonania przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 25.08.2008 r. ( raport
biezacy nr 19/2008). Emitent otrzymat oferte zmiany przedwstepnej umowy sprzedazy, o
ktérej mowa powyzej poprzez zmiane terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej.
Zgodnie z w/w ofertg termin ten zostat wyznaczony na dzien 31.07.2009 r. Zgodnie z
zapisami umowy sprzedazy z dnia 17.06.2009 r. Sprzedajacy sprzedat Kupujgcemu
nieruchomos¢ zabudowang budynkiem samoobstugowego domu towarowego wraz z
infrastrukturg towarzyszaca, kioskiem i budynkiem stacji trafo, stanowigcymi odrebne od
gruntu przedmioty witasnosci za cene netto 31.026.132,16 zt powiekszong o podatek od
towardw i ustug (raport biezacy 20/2009).

8. W zwigzku z zawarciem w dniu 30.07.2009 r. ze sp6tkg NETTO Sp. z 0.0. z siedzibg w
Motahcu umowy sprzedazy hieruchomosci, oraz umowy o0 wykonanie inwestycji
budowlanej, wartos¢ umow z w/w kontrahentem - poza umowami opisanymi juz w
raportach biezacych - w ciggu ostatnich 12 miesiecy przekracza 10% kapitatow wtasnych
P.A. Nova S.A. Laczna warto$¢ umow zawartych z NETTO Sp. z 0.0. - poza umowami
opisanymi juz w raportach biezacych - w ciggu ostatnich 12 miesiecy wynosi
16.075.000,00 zt netto i spetnia kryterium umowy znaczgcej na podstawie 89 pkt. 8)
Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dn. 19.02.2009 r. w sprawie informacji biezacych i
okresowych (...) Umowe o najwyzszej wartosci stanowi umowa z dnia 09.12.2008 r.,
zawarta w formie aktu notarialnego pomiedzy P.A. NOVA S.A. jako Sprzedajacq oraz
NETTO Sp. z 0.0. jako Kupujacg. Warunki w/w umowy sg nastepujace: Przedmiotem
umowy jest zobowigzanie stron do zawarcia umowy sprzedazy przenoszacej prawo do
nieruchomosci gruntowej wraz z samoobstugowym domem towarowym i towarzyszacq
infrastrukturg techniczng, ktéry to Sprzedajgca zobowigzuje sie na tej nieruchomosci
wybudowa¢ wraz z zewnetrznym uktadem komunikacyjnym. Sprzedajaca zobowigzuje
sie przygotowac¢ do odbioru przez Kupujaca gotowy budynek najpdzniej w terminie do
dnia 15.09.2009 r. Strony zobowigzujg sie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy
nieruchomosci najpdézniej w terminie do dnia 30.09.2009 r. Warto§¢ umowy wynosi
6.920.000,00 zlotych netto.

9. Zarzad P.A. Nova SA z siedzibg w Gliwicach przy ul. Gérnych Watow 42, zwotat na

dzien 16 wrzesnia 2009 roku, na godz. 12.00 Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie

Spolki, ktoére odbedzie sie w Gliwicach przy ul. Gérnych Watdéw 42 z nastepujgcym

porzadkiem obrad:

1) Otwarcie obrad Walnego Zgromadzenia,

2) Wybdr Przewodniczacego Walnego Zgromadzenia,

3) Stwierdzenie prawidtowosci zwotania Walnego Zgromadzenia oraz jego zdolnosci do
podejmowania uchwat,

4) Sporzadzenie listy obecnosci,

5) Podjecie uchwaly w sprawie podwyzszenia kapitalu zakladowego w ramach
subskrypcji otwartej poprzez emisje nie wiecej niz 790.000 akcji zwyklych na
okaziciela serii E, dematerializacji akcji serii E oraz praw do akcji serii E, a takze
wyrazenia zgody na ubieganie sie 0 dopuszczenie i wprowadzenie do obrotu na
rynku regulowanym organizowanym przez Gielde Papierow Wartosciowych w
Warszawie S.A. akcji serii E oraz praw do akcji serii E oraz upowaznienia Zarzadu
do podjecia wszelkich stosownych dziatan w celu dopuszczenia akcji nowej emisji do
obrotu na rynku regulowanym oraz upowaznienie zarzadu do ustalenia ceny
emisyjnej nowej emisji.

6) Podjecie uchwaty w sprawie wprowadzenia praw do akcji serii E oraz akcji serii E do
obrotu na rynku regulowanym organizowanym przez Gielde Papieréw
Wartosciowych w Warszawie S.A.,
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7) Podjecie uchwaty w sprawie wyrazenia zgody na dematerializacje praw do akcji serii
E oraz akcji serii E,

8) Podjecie uchwaly w sprawie zmian Statutu oraz upowaznienia Rady Nadzorczej
Spétki  do ustalenia jednolitego tekstu Statutu Spotki uwzgledniajgcego
podwyzszenie kapitatu zakladowego o emisje akcji serii E.

9) Podjecie uchwaly w sprawie zmian Statutu wynikajacych ze znowelizowanej ustawy
Kodeks Spotek Handlowych, w zakresie organizacji walnych zgromadzen

10) Zamkniecie obrad Walnego Zgromadzenia.

(raport biezgcy 23/2009)

W dniu 16.09.2009 r. Zarzad P.A. Nova S.A. podat po publicznej wiadomosci (raport
biezacy 28/2009), ze Nadzwyczajne Walne Zgromadzenia P.A. NOVA S.A. z dnia 16
wrzesnia 2009 r. podjeto decyzje o przerwie w obradach.

Wznowienie obrad Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia wyznaczono na dzieh 14
pazdziernika 2009 r. o godzinie 12.00 w siedzibie spo6tki w Gliwicach, przy ul. Gornych
Watow 42.

W trakcie obrad w dniu 16 wrzesnia 2009 r., do momentu zarzadzenia przerwy zostaty
podjete trzy uchwaty:

UCHWALA NR 1/2009 - w sprawie wyboru przewodniczgcego:

,Nadzwyczajne walne zgromadzenie akcjonariuszy spotki ,P.A. NOVA Spéika Akcyjna” z
siedzibg w Gliwicach wybralo na Przewodniczacego Zgromadzenia Macieja
Bobkowskiego”

Liczba akcji, z ktérych oddano wazne gtosy : 4.487.680,00
Procentowy udziat w/w akcji w kapitale zaktadowym: 56,1
taczna liczba waznych gtosow: 8.687.680,00

W tym gtosy za: 7.889.680,00

glosy przeciw 0

glosy wstrzymujace sie 798.000,00

UCHWALA PORZADKOWA A"
.Nadzwyczajne walne zgromadzenie przyjeto nastepujacy porzadek obrad:
Porzadek obrad:

1. Otwarcie obrad Walnego Zgromadzenia

2. Wybér Przewodniczacego Walnego Zgromadzenia,

3. Stwierdzenie prawidtowosci zwotania Walnego Zgromadzenia oraz jego zdolnosci
do podejmowania uchwat,

4. Sporzadzenie listy obecnosci,

5. Podjecie uchwaly w sprawie podwyzszenia kapitalu zakladowego w ramach
subskrypcji otwarte] poprzez emisje nie wiecej niz 790.000 akcji zwyklych na
okaziciela serii E, dematerializacji akcji serii E oraz praw do akcji serii E, a takze
wyrazenia zgody na ubieganie sie o dopuszczenie i wprowadzenie do obrotu na
rynku regulowanym organizowanym przez Gietde Papierébw Wartosciowych w
Warszawie S.A. akcji serii E oraz praw do akcji serii E oraz upowaznienia
Zarzadu do podjecia wszelkich stosownych dziatan w celu dopuszczenia akciji
nowej emisji do obrotu na rynku regulowanym oraz upowaznienie zarzadu do
ustalenia ceny emisyjnej nowej emisji.

6. Podjecie uchwaly w sprawie wprowadzenia praw do akcji serii E oraz akcji serii E
do obrotu na rynku regulowanym organizowanym przez Gielde Papierow
Wartosciowych w Warszawie S.A.,

7. Podjecie uchwaly w sprawie wyrazenia zgody na dematerializacje praw do akcji
serii E oraz akcji serii E,
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8. Podjecie uchwaty w sprawie zmian Statutu oraz upowaznienia Rady Nadzorczej
Spoétki do ustalenia jednolitego tekstu Statutu Spoétki uwzgledniajacego
podwyzszenie kapitatu zakladowego o emisje akcji serii E.

9. Podjecie uchwatly w sprawie zmian Statutu wynikajgcych ze znowelizowanej
ustawy Kodeks Spotek Handlowych, w zakresie organizacji walnych zgromadzen,

10. Zamkniecie obrad Walnego Zgromadzenia”

Liczba akciji, z ktérych oddano wazne gtosy : 4 487 680,00
Procentowy udziat w/w akcji w kapitale zaktadowym: 56,1
taczna liczba waznych gloséw: 8.687.680,00

W tym gtosy za: 8.687.680,00

gtosy przeciw 0

glosy wstrzymujace sie 0

UCHWALA NR 2/2009 - w sprawie zarzadzenia przerwy:

.Nadzwyczajne walne zgromadzenie akcjonariuszy spotki ,P.A. NOVA Spotka Akcyjna”
z siedzibg w Gliwicach zarzadza przerwe w obradach do dnia 14 pazdziernika 20009r.,
godziny 12.00, wyznaczajgc miejsce wznowienia obrad — Gliwice, ulica Gérnych Watéw
nr42.

Liczba akcji, z ktérych oddano wazne gtosy : 4 487 680,00
Procentowy udziat w/w akcji w kapitale zaktadowym: 56,1
taczna liczba waznych gtoséw: 8.687.680,00

W tym glosy za: 8.687.680,00

gtosy przeciw 0

glosy wstrzymujace sie 0

10. Spotka P.A. Nova S.A. w dniu 21.08.2009 r. otrzymata podpisany egzemplarz umowy
0 roboty budowlane. Umowa zostata zawarta pomiedzy P.A. NOVA S.A. z siedzibg w
Gliwicach jako Wykonawcg i TESCO (Polska) Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie jako
Zamawiajgcym. Przedmiotem umowy jest wybudowanie pasazu handlowo — ustugowego
przy hipermarkecie TESCO. Wykonawca zobowigzuje sie wykona¢ wskazane powyzej
roboty i odda¢ je Zamawiajgcemu, po uprzednim uzyskaniu w imieniu i na rzecz
Zamawiajgcego pozwolenia na uzytkowanie. Termin zakonhczenia robét ustalono na
dzien 25.02.2010 r. Wartos¢ zawartej umowy wynosi 15.383.986,00 zt netto (raport
biezacy 24/2009).

11.W dniu 21.08.2009 r. spotka P.A. NOVA S.A. otrzymata podpisany egzemplarz
umowy o0 roboty budowlane. Umowa zostata zawarta pomiedzy P.A. NOVA S.A. z
siedzibg w Gliwicach jako Wykonawcg i TESCO (Polska) Sp. z 0.0. z siedzibg w
Krakowie jako Zamawiajgcym. Przedmiotem umowy jest wybudowanie pasazu handlowo
— ustugowego przy hipermarkecie TESCO. Wykonawca zobowigzuje sie wykonac
wskazane powyzej roboty i oddaé je Zamawiajgcemu, po uprzednim uzyskaniu w imieniu
i na rzecz Zamawiajgcego pozwolenia na uzytkowanie. Termin zakonczenia roboét
ustalono na dzien 25.02.2010 r. Wartos¢ zawartej umowy wynosi 15.383.986,00 zt netto
(raport biezacy 24/2009).

12. Zarzad P.A. Nova S.A. w dniu 01.09.2009 r. podpisat przedwstepng umowe
sprzedazy. Umowa zostata zawarta w formie aktu notarialnego pomiedzy P.A. NOVA
S.A. z siedzibg w Gliwicach jako Sprzedajacym i KAUFLAND Polska Markety Sp. z o.0.
Sp. k. z siedzibg w Wroctawiu jako Kupujagcym. Przedmiotem umowy jest zobowigzanie
stron do zawarcia umowy sprzedazy przenoszacej prawo do nieruchomosci gruntowej
wraz z samoobstugowymi obiektami handlowymi i towarzyszacq infrastrukturg, ktore
majg zosta¢ na tej nieruchomosci wybudowane wraz z zewnetrznym ukladem
komunikacyjnym. Strony zobowigzujg sie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy
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nieruchomosci najpdézniej w terminie do dnia 15.12.2010 r. Warto§¢ umowy wynosi
28.400.000,00 ztotych netto (raport biezacy 26/2009).

13. Zarzad P.A. Nova S.A. w dniu 01.09.2009 r. podpisat przedwstepng umowe
sprzedazy. Umowa zostata zawarta w formie aktu notarialnego pomiedzy P.A. NOVA
S.A. z siedzibg w Gliwicach jako Sprzedajacym i KAUFLAND Polska Markety Sp. z o.0.
Sp. k. z siedzibg w Wroctawiu jako Kupujacym. Przedmiotem umowy jest zobowigzanie
stron do zawarcia umowy sprzedazy przenoszacej prawo do nieruchomosci gruntowej
wraz z samoobstugowym domem towarowym i towarzyszacg infrastruktura, ktéry ma
zosta¢ na tej nieruchomosci wybudowany wraz z zewnetrznym ukfadem
komunikacyjnym. Strony zobowigzujg sie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy
nieruchomosci najpdézniej w terminie do dnia 30.04.2011 r. Warto§¢ umowy wynosi
44.800.000,00 ztotych netto (raport biezacy 27/2009).

14. W dniu 25.09.2009 r. spotka otrzymata podpisany egzemplarz umowy o roboty
budowlane. Umowa zostata zawarta pomiedzy P.A. NOVA S.A. z siedzibg w Gliwicach
jako Zleceniobiorcg i Kaufland Polska Markety Sp. z 0.0. Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu
jako Zleceniodawca. Zgodnie z zapisami przedmiotowej umowy Zleceniodawca zleca
Zleceniobiorcy jako Generalnemu Wykonawcy wykonanie ,pod klucz” i wolnego od wad
kompletnego budynku wraz z urzadzeniami zewnetrznymi na podstawie Projektu
Wykonawczego sporzadzonego przez Zleceniobiorce. Termin zakonczenia robot
ustalono na dzien 26.01.2010 r. Wartos¢ wynagrodzenia z tytutu wykonania umowy
wynosi 18.270.000,00 zt netto (raport biezacy 29/2009).

15. Zarzad P.A. Nova S.A. podat w dniu 14.10.2009 r. ( raport biezacy 31/2009) do
publicznej wiadomosci tres¢ uchwat podjetych przez Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie Spéiki ( obrady wznowione po przerwie ogtoszonej w dniu 16.09.2009 r.)

UCHWALA NR 3/2009 - w sprawie zmian Statutu.

Walne Zgromadzenie spétki ,P.A. NOVA Spotka Akcyjna’ z siedzibg w Gliwicach
postanawia zmienic¢ nastepujgce zapisy Statutu Spotki:

§ 32 otrzymuje brzmienie:

~Zwolywanie oraz przebieg obrad walnego zgromadzenia odbywa sie w trybie ina
zasadach przewidzianych w ustawie Kodeks Spétek Handlowych.”

Liczba akciji, z ktérych oddano wazne gtosy : 4 487 680,00

Procentowy udziat w/w akcji w kapitale zaktadowym: 56,1

taczna liczba waznych gtoséw: 8.687.680,00

W tym gtosy za: 8.687.680,00

gtosy przeciw 0

glosy wstrzymujace sie 0

UCHWALA NR 4/2009 - w sprawie zmian Statutu.

Walne Zgromadzenie spétki P.A. NOVA Spoétka Akcyjna z siedzibg w Gliwicach
postanawia zmieni¢ nastepujace zapisy Statutu Spoiki:

skresla sie § 34.

Liczba akciji, z ktérych oddano wazne gtosy : 4 487 680,00
Procentowy udziat w/w akcji w kapitale zaktadowym: 56,1
taczna liczba waznych gtoséw: 8.687.680,00

W tym glosy za: 8.687.680,00

glosy przeciw 0

glosy wstrzymujace sie 0

16. Zarzad P.A. Nova S.A. w dniu 9.12.2009 r. zawart ze spétkg NETTO Sp. z 0.0. z
siedzibg w Motancu:

Str. 25z 35



SA -R 2009 P.A. NOVA - Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnoSci

- umowe sprzedazy i przedwstepng umowe zniesienia wspotwtasnosci nieruchomosci,
oraz

- umowe 0 wykonanie inwestycji budowlanej.

Warto§¢ uméw z w/w kontrahentem - poza umowami opisanymi juz w raportach
biezacych - w ciggu ostatnich 12 miesiecy przekracza 10% kapitatow witasnych P.A.
Nova S.A. Laczna wartos¢ uméw zawartych z NETTO Sp. z 0.0. - poza umowami
opisanymi juz w raportach biezacych - w ciggu ostatnich 12 miesiecy wynosi
18.900.000,00 zt netto i spetnia kryterium umowy znaczacej na podstawie 89 pkt. 8)
Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dn. 19.02.2009 r. w sprawie informacji biezacych i
okresowych (...) Umowe o najwyzszej wartosci stanowi umowa z dnia 23.11.2009 r.,
zawarta w formie aktu notarialnego pomiedzy P.A. NOVA S.A. jako Sprzedajgcg oraz
NETTO Sp. z 0.0. jako Kupujaca.

Warunki w/w umowy sg nastepujace:

Przedmiotem umowy jest sprzedaz Kupujgcej prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci wraz z prawem wiasnosci wybudowanego na tej nieruchomosci budynku
(pawilonu NETTO), w tym takze prawo wlasnosci sieci przesytowych.

Wartos¢ umowy wynosi 9.200.000,00 ztotych netto ( raport biezacy 33/2009).

17. Zarzad P.A. Nova S.A. w dniu 27.01.2010 r. zawart ze spotkg KAUFLAND Polska
Markety Sp. z 0.0. Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu dwie przedwstepne umowy sprzedazy;
Warto$¢ w/w uméw wynosi 17.200.000,00 zt, co przekracza 10% kapitatow wiasnych
P.A. Nova S.A. Umowe o najwyzszej wartosci stanowi umowa z dnia 27.01.2010 r.,
zawarta w formie aktu notarialnego pomiedzy P.A. NOVA S.A. z siedzibg w Gliwicach
jako Sprzedajacym i KAUFLAND Polska Markety Sp. z 0.0. Sp. k. z siedzibg we
Wroctawiu jako Kupujgcym. Przedmiotem umowy jest zobowigzanie stron do zawarcia
umowy sprzedazy przenoszacej na Kupujgcego prawo wilasnosci nieruchomosci oraz
zobowigzanie Sprzedajacego do uzyskania na wlasny koszt i wlkasnym staraniem oraz
przeniesienie na Kupujgcego ostatecznych, wykonalnych i niezaskarzalnych przed
sgdami administracyjnymi decyzji o pozwoleniu na budowe samoobstugowego domu
handlowego wraz z infrastrukturg towarzyszaca, w tym kompletnym uktadem drogowym
na i poza nieruchomosciag opisang powyzej.

Strony zobowigzujg sie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci
najpézniej w terminie do dnia 31.05.2011 r. Wartos¢ umowy wynosi 12.100.000,00
zlotych netto ( raport biezacy 4/2010).

Oferta publiczna

W okresie sprawozdawczym nie przeprowadzono oferty publicznej.

Istotne niepowodzenia w 2009 r.

Nie wystapity.

3.5. INFORMACJE O POWIAZANIACH ORGANIZACYJNYCH | KAPITALOWYCH
SPOLKI

W czerwcu 2009 roku P.A. NOVA S.A. zawarta umowe, na mocy ktérej nabyta od spotki
Beef-San S.A. kolejny pakiet udzialbw w San Development Sp. z 0.0. stajgc sie tym
samym posiadaczem 100% udziatldw tej spoiki. Siedziba San Development Sp. z o.0.
aktualnie miesci sie w Gliwicach przy ul. Gérnych Watow 42.

Emitent jest powigzany kapitalowo z Budoprojekt Sp. z 0.0. z siedzibg w Gliwicach —

Budoprojekt Sp. z 0.0. posiada 2.436.000 akcji Emitenta, co stanowi 30,45% udzialu w
kapitale i 39,93% liczby gtoséw. Do czasu zarejestrowania akcji serii C i D Budoprojekt
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Sp. z 0.0. byt wobec Emitenta jednostkg dominujaca, posiadajaca ponad 50% udziat w
kapitale i liczbie gtosow.

W dniu 4.03.2009 r. spotka P.A. NOVA S.A. z siedzibg w Gliwicach zawarta umowe
spotki z ograniczong odpowiedzialno$cig dziatajaca pod firmg Galeria Zamoyska Sp. z
0.0. Siedzibg spéiki jest miasto Gliwice. Wysokos¢ kapitalu zakladowego wynosi
6.000.000,00 zt ( 120.000 udziatéw po 50,00 zt kazdy udzial). Udzialy zostaly objete w
100% przez P.A. NOVA S.A. Wszystkie udzialy sg rowne i niepodzielne. Spotka Galeria
Zamoyska Sp. z 0.0. zostala zawarta w celu realizacji inwestycji — budowa galerii
handlowej w Zamosciu. Spoilka zostala zarejestrowana w Sagdzie Rejonowym w
Gliwicach, Wydziat X Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem
0000327164.

W dniu 24.03.2009 r. P.A. NOVA S.A. zawarla umowe spoiki z ograniczong
odpowiedzialnoscia, dziatajacg pod firmg Supernova Sp z 0.0. z siedzibg w Gliwicach.
Wysokos$¢ kapitalu zakladowego spoétki wynosi 500.000,00 zt i dzieli sie na 1.000
réwnych i niepodzielnych udzialbw o wartosci nominalnej 500,00 zt kazdy udzial.
Wszystkie udziaty w kapitale zaktadowym objeta P.A. NOVA S.A. Gtéwnym przedmiotem
dziatalnosci spétki SUPERNOVA Sp. z 0.0. jest prowadzenie dziatalnosci restauracyjnej i
gastronomicznej. Spolka zostata zarejestrowana w Sadzie Rejonowym w Gliwicach,
Wydziat X Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem 0000327118.

3.6. TRANSAKCJE Z PODMIOTAMI POWI AZANYMI, NA WARUNKACH INNYCH NI Z
RYNKOWE

W 2009 r. roku nie zawierano transakcji z podmiotami powigzanymi, ktore nie bylyby
transakcjami typowymi i rutynowymi.

3.7. INFORMACJE O KREDYTACH, POZYCZKACH, PORECZENIACH |
GWARANCJACH

3.7.1. Udzielone przez P.A. NOVA S.A. po zyczki, por eczenia i gwarancje
Emitent udzielat pozyczek wylgcznie podmiotom powigzanym - spotkom zaleznym.

P.A. NOVA S.A. udzielita pozyczek spéice zaleznej Supernova Sp. z 0.0. z siedzibg w
Gliwicach w tgcznej wysokosci 1.110.000,00 zi.

Stan niesptaconych pozyczek, naleznych od Supernova Sp. z 0.0. na dzien 31.12.2009r.
wynosit 1.050.000,00 zt

Pozyczki zostaty oprocentowane wedtug stawki zmiennej, w wysokosci stawki WIBOR
dla jednomiesiecznych depozytow miedzybankowych w PLN powiekszonej o marze w
wysokosci 2%. Termin spfaty pozyczek ustalono na 31.12.2011r.

P.A. NOVA S.A. udzielita pozyczki spoélce zaleznej, Galeria Zamoyska Sp. z 0.0. z
siedzibg Gliwicach. Kwota pozyczki wynosi 300.000,00 zt. Pozyczka podlega zwrotowi w
terminie do dnia 31.12.2011 r. Pozyczka jest oprocentowana wedtug stawki zmiennej, w
wysokosci stawki WIBOR dla jednomiesiecznych depozytow miedzybankowych w PLN
powiekszonej o marze w wysokosci 2%.

P.A. NOVA S.A. udzielita pozyczki spoéice zaleznej San Development Sp. z 0.0. w
wysokosci 9.000.000,00 zt.

Stan niesptaconych pozyczek, naleznych od San Development Sp. z 0.0. na dzien
31.12.2009r. wynosit 8.940.000,00zt.
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Pozyczki zostaly oprocentowane wedtug stawki zmiennej, w wysokosci stawki WIBOR
dla jednomiesiecznych depozytow miedzybankowych w PLN powiekszonej o marze w
wysokosci 2%. Termin splaty pozyczki ustalono na 31.12.2020r.

3.7.2. Zaciagniete i wypowiedziane kredyty i po zyczki, uzyskane por eczenia i
gwarancje

Emitent w 2005 roku zawart umowe z Deutsche Bank PBC S.A. o udzielanie gwarancji.
Aktualny limit linii gwarancyjnej wynosi 10.000.000,00 2zt Wartos¢ gwarancji
pozostajacych w mocy na dzieh 31.12.2009 r. wynosi 6.490.526,94zt.

Gwarancje na dzien 31.12.2009 r. zabezpieczone byly depozytami pienieznymi w
wysokosci 4.180.899,00zt oraz hipotekg kaucyjng do sumy najwyzszej 5.600.000,00 zt.
W 2009 r. Deutsche Bank PBC S.A. udzielit Emitentowi nastepujacych gwaranciji:

- w dniu 13.07.2009 r. - do kwoty 80.000,00 zt (dot. obiektu Kaufland)

- w dniu 31.08.2009 r. - do kwoty 1.538.399,00 zt (dot. obiektu Tesco)

- w dniu 08.12.2009 r. - do kwoty 220.000,00 zt ( dot. obiektu Netto)

- w dniu 08.12.2009 r. - do kwoty 250.000,00 zt (dot. obiektu Netto)

W dniu 06.11.2008 r. Emitent zawart z Towarzystwem Ubezpieczen Euler Hermes S.A.
umowe o0 udzielenie gwarancji kontraktowych w ramach limitu odnawialnego w
wysokosci 10.000.000,00zt.

Wartos¢ gwarancji pozostajgcych w mocy na dzien 31.12.2009 r. wynosi 8.234.205,07 zi
W 2009 r. Towarzystwo Ubezpieczen Euler Hermes S.A. udzielito spéice P.A. NOVA
S.A. nastepujgcych gwarancji:

- w dniu 07.01.2009 r. — do kwoty 2.294.122,64 z} (dot. obiektu Kaufland)

- w dniu 21.01.2009 r. — do kwoty 1.539.995,00 z} (dot. obiektu Kaufland)

- w dniu 12.02.2009 r. — do kwoty 923.039,00 z} ( dot. obiektu Kaufland)

- w dniu 22.04.2009 r. — do kwoty 800.000,00 z} ( dot. obiektu Kaufland)

- w dniu 01.06.2009 r. — do kwoty 460.000,00 z} ( dot. obiektu Kaufland)

- w dniu 15.06.2009 r. — do kwoty 700.000,00 z} ( dot. obiektu Kaufland)

- w dniu 18.09.2009 r. — do kwoty 913.500,00 z} ( dot. obiektu Kaufland)

- w dniu 01.12.2009 r. — do kwoty 170.972,08 zt (dot. obiektu Kaufland)

- w dniu 01.12.2009 r. — do kwoty 132.233,26 z} (dot. obiektu Kaufland)

- w dniu 01.12.2009 r. — do kwoty 113.500,00 z} (dot. obiektu Kaufland)

- w dniu 01.12.2009 r. — do kwoty 186.843,09 zt (dot. obiektu Kaufland).

W dniu 30.06.2009 r. spotka P.A. NOVA S.A. zawarta z Podkarpackim Bankiem
Spétdzielczym w Sanoku umowe o kredyt obrotowy w rachunku kredytowym. Na
podstawie zawartej umowy bank udzielit P.A. NOVA S.A. kredytu w kwocie 7.000.000,00
zt z przeznaczeniem na finansowanie biezacej dziatalnosci gospodarczej. P.A. NOVA
S.A. zobowigzata sie do spfaty kredytu wraz z odsetkami do dnia 30.06.2011r. Kredyt
jest oprocentowany wg zmiennej stawki procentowej rownej zmiennej stawce WIBOR dla
kredytow 1M powiekszonej o marze w wysokosci 2%. Jako zabezpieczenie splaty
kredytu ustanowiono hipoteke kaucyjng do wysokosci 10.000.000,00 zt na prawie
uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w Zamosciu oraz weksel wiasny in
blanco wystawiony przez Kredytobiorce.
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3.8. OPIS WYKORZYSTANIA PRZEZ EMITENTA WPLYWOW Z EM ISJI

Emisja papierow wartosciowych zostata przeprowadzona w lipcu 2007 r.

W drodze emisji Spétka pozyskata netto (tj. po odjeciu kosztow emisji) 92.461 tys. zt.
Do dnia publikacji niniejszego raportu srodki z emisji zostaty wykorzystane na:

1) Nabycie prawa uzytkowania wieczystego dziatki wraz z wkasnoscig znajdujacego sie
na tym gruncie budynku pawilonu handlowego w Raciborzu za kwote 3.100 tys. zi.

Na nabytej nieruchomosci P.A. NOVA S.A. planuje realizacje inwestycji polegajacej na
wybudowaniu budynku handlowo-ustugowego dla jednej z sieci handlowych.

2) Wykonanie prac projektowych i budowlanych w celu kompleksowej realizacji obiektu
Galerii Handlowej w Przemyslu na podstawie umowy o Prace Projektowe i Roboty
Budowlane zawartej w dniu 17.10.2007 r. z firmg San Development Sp. z 0.0. z siedzibg
w Sanoku.

3) Nabycie nieruchomosci gruntowej niezabudowanej o tgcznej powierzchni 3,2640 ha,
potozonej w Kedzierzynie-Kozlu przy al. Armii Krajowej za kwote 15.082 tys. zt netto. Na
nabytej nieruchomosci P.A. NOVA S.A. planuje realizacje inwestycji polegajacej na
wybudowaniu galerii handlowej. Nieruchomos¢ jest objeta miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego dopuszczajgcym funkcjonowanie obiektéw o
powierzchni sprzedazy powyzej 2.000 m?.

4) Dofinansowanie San Development Sp. z 0.0. poprzez udzielenie pozyczek, wniesienie
doptat oraz podwyzszenie kapitatu zaktadowego.

5) Nabycie nieruchomosci gruntowych potozonych w Przemyslu pomiedzy ulicg Sanowg
a rzeka San w odlegtosci 700 m od rynku Starego Miasta za kwote 3.600 tys. zt netto.

6) Nabycie prawa uzytkowania wieczystego na podstawie postanowien Sadu
Rejonowego w Zamosciu o przysadzeniu z dnia 9 listopada 2007 r. w toku postepowania
egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika Sadowego Rewiru Il przy Sadzie
Rejonowym w Zamosciu. Cena nieruchomosci zostata ustalona w toku licytacji
przeprowadzonej w ramach postepowania egzekucyjnego na kwote 4.180 tys. zt.

7) Nabycie prawa uzytkowania wieczystego dziatek oraz prawa wtasnosci, stanowigcego
odrebng nieruchomosc¢ budynku, potozonych w Stalowej Woli za cene 2.646 tys. zt od
Przedsiebiorstwa Komunikacji Samochodowej w Stalowej Woli S.A.

8) Nabycie wiasnosci niezabudowanej dziatki o powierzchni 6,0051 ha potozonej w
Kltodzku za laczng kwote netto 5.100 tys. zi. Na powyzszej nieruchomosci spotka P.A.
NOVA S.A. zamierza zrealizowa¢ miedzy innymi inwestycje dla jednego ze swoich
partneréw handlowych.

9) Realizacja (oddanie do uzytkowania w grudniu 2008) obiektu handlowego w
Andrychowie o wartosci 6.800 tys. zt.

10) Ponadto srodki okresowo byly wykorzystywane na zapewnienie finansowania i
biezacej ptynnosci w zwigzku z realizacjag uméw z sieciami handlowymi (zakupy
nieruchomosci na potrzeby realizacji kontraktow, ptatnosci podwykonawcom, zakupy
materiatéw i ustug).
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3.9. OBJASNIENIA ROZNIC POMIEDZY WYNIKAMI FINANSOWYMI WYKAZANYMI
W RAPORCIE ROCZNYM A WCZE SNIEJ PUBLIKOWANYMI PROGOZAMI
WYNIKOW

P.A. NOVA S.A. nie publikowala prognoz za okres objety niniejszym sprawozdaniem
finansowym.

3.10. OCENA MOZLIWOSCI REALIZACJI ZAMIERZE N INWESTYCYJNYCH

Najwazniejsza inwestycjg prowadzong przez Emitenta — za posrednictwem spotki
celowej San Development Sp. z o0.0. jest realizacja galerii handlowej Sanowa w
Przemyslu.

Galeria zlokalizowana jest na nieruchomosci o powierzchni 3,2 ha. Catkowita
powierzchnia obiektu wyniesie okoto 60 tys. m?, powierzchnia zabudowy 30 tys. m?
natomiast powierzchnia najmu okoto 21 tys. m? Catkowity budzet projektu (zaréwno
koszty realizacji inwestycji, finansowania inwestycji w okresie jej realizacji, jak i koszty
zwigzane z wynajmem i uruchomieniem centrum handlowego) szacowane sg na okoto
145 milionow zt.

Zarzad ocenia, ze realizacja ww. inwestycji jest realna i termin oddania inwestycji
planowany na pazdziernik 2010 roku jest niezagrozony. Na dzien sprawozdawczy
(31.12.2009 r.) naktady poniesione przez San Development Sp. z 0.0. na realizacje
inwestycji wynoszg ponad 66 milionéw zi, natomiast postep komercjalizacji na dzieh
publikacji niniejszego sprawozdania wynosi 70% powierzchni najmu, przy czym umowy
na kolejne 18% powierzchni najmu sa w trakcie daleko zaawansowanych negocjacji. Od
strony technicznej (projektowej i budowlanej) jednostka dominujaca, bedaca
jednoczesnie projektantem i generalnym wykonawca, jest dobrze przygotowana do
terminowego zakonczenia inwestyciji.

Aktualnie spoika rozpoczyna realizacje obiektu handlowego w Chorzowie o powierzchni
najmu ok. 3,4 tys. m2. Obiekt ten ma zosta¢ przeznaczony w catosci pod wynajem.
Ponad 90% powierzchni handlowej zostala juz skomercjalizowane — podpisane zostaty
umowy z najemcami. Realizacja inwestycji nastgpi za pomocg spotki celowej (SPV),
trwajg rozmowy z bankami o sfinansowaniu tej inwestycji z kredytu inwestycyjnego, ktéry
bedzie sptacany z otrzymywanych czynszéw najmu. Wkiadem wiasnym Spéiki bedzie
nieruchomos¢ gruntowa o wartosci rynkowej okoto 3 min zt.

Ponadto Spétka jest w posiadaniu innych nieruchomosci przeznaczonych pod budowe
podobnych obiektéw handlowych. Powodzenie realizacji inwestycji w Przemyslu bedzie
przestankg do realizacji podobnych inwestycji w kolejnych lokalizacjach.

Poza opisanymi powyzej spétka nie ma konkretnych planéw inwestycyjnych, tj. planéw
pozyskania aktywow, ktore przynosi¢ beda korzysci wynikajace ze wzrostu ich warto$ci.

W planach spélki sg inwestycje w srodki trwale stluzace biezacej dziatalnosci
gospodarczej. Miedzy innymi prowadzone sg poszukiwania bazy sprzetowo
magazynowej P.A. NOVA S.A., celem zastgpienia bazy istniejacej zlokalizowanej w
Gliwicach przy ul. Witkiewicza 12.

Pozyskanie nowej bazy sprzetowo-magazynowej uzaleznione jest od znalezienia
nieruchomosci atrakcyjnej i potozonej w korzystnej lokalizacji.

Ponadto Emitent nie wyklucza inwestycji kapitalowych w podmioty dziatajagce na rynku

ustug budowlanych i zwigzanych z branzg budowlang. Ocena mozliwosci realizacji takiej
inwestycji na dzien dzisiejszy nie jest mozliwa.

Str. 30z 35



SA -R 2009 P.A. NOVA - Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnoSci

Emitent realizuje plany inwestycyjne zgodne z przedstawionymi w prospekcie emisyjnym
celami emisyjnymi — tj. poszukuje atrakcyjnych nieruchomosci, na ktérych mozliwa
bedzie realizacja przedsiewzie¢ deweloperskich, zaréwno na wiasny rachunek, jak i na
zlecenie sieci handlowych. Oprocz dotychczasowych dziatah polegajacych na aktywnym
poszukiwaniu  nieruchomosci przez Zarzad, wybranych pracownikbw oraz
wspotpracujace firmy zewnetrzne, w marcu 2008 roku podjeto decyzje o wyodrebnieniu
w strukturze organizacyjnej firmy Dzialu Deweloperskiego, co powinno dodatkowo
wplynac na efektywnosc planowanych inwestycji w nieruchomosci.

3.11. CHARAKTERYSTYKA ZEWN ETRZNYCH | WEWNETRZNYCH CZYNNIKOW
ISTOTNYCH DLA ROZWOJU EMITENTA ORAZ OPIS PERSPEKTYW ROZWOJU
DZIALALNO SCI SPOLKI

Czynniki zewnetrzne.
Istotne dla rozwoju przedsiebiorstwa Emitenta czynniki zewnetrzne to:
- sytuacja w sektorze bankowym i zwigzana z tym dostepnos¢ kredytow;
- kursy wymiany walut (gtéwnie EURO));
- podaz obiektow deweloperskich i zainteresowanie ich nabyciem przez inwestoréw,;
- koniunktura na rynku ustug budowlanych i deweloperskich w Polsce w nastepnych
latach;
- poziom cen produktéw i ustug budowlanych wplywajacy na wysokos$é kosztéw
bezposrednich realizowanych kontraktow;
- poziom stép procentowych, ktory wpltywa na poziom aktywnosci gospodarczej oraz
koszt kapitatu;
- koszty zatrudnienia oraz dostepnos$¢ wykwalifikowanych pracownikéw.

Czynniki wewnetrzne.

Efekty finansowe (zysk) Emitenta za rok 2010 bedg w duzej mierze wynikaé z rozliczenia
5 kontraktow rozpoczetych w roku 2009 oraz realizacji i rozliczenia kolejnych kilku
kontraktéw, ktérych rozpoczecie nastgpi w roku 2010. Sg to kontrakty polegajace na
realizacji obiektow handlowych na rzecz kilku sieci handlowych. Wartos¢ kontraktow,
ktére powinny zosta¢ rozliczone w roku 2010, wynosi tgcznie ponad 150 miliondw
ziotych. Planuje sie, ze wyzej wymienione kontrakty rozliczane bedg w pierwszym,
drugim i czwartym kwartale 2010 roku, przy czym czes¢ przychodow w wysokosci rownej
poniesionym kosztom zostata juz wykazana w roku 2009.

Oprocz wyzej wymienionych, na przychody P.A. NOVA S.A. (nie wykazywane w
sprawozdaniu skonsolidowanym) duzy wplyw bedzie mial postep prac przy realizaciji
galerii handlowej na zlecenie spéiki zaleznej San Development Sp. z 0.0.

Ponadto P.A. NOVA na biezaco uczestniczy w postepowaniach przetargowych, ktore
moga przyczyni¢ sie do pozyskania kolejnych kontraktéw.

Istotnymi czynnikami, ktére wptyng na sytuacje finansowg P.A. NOVA S.A. w roku 2010
bedzie realizacja nastepujgcych zamierzen:

- P.A. NOVA S.A. kontynuuje prace projektowe i budowlane zwigzane z realizacjg celu
emisyjnego — budowa galerii handlowej w Przemyslu, do konca roku planuje sie odanie
obiektu do uzytkowania.

- Emitent posiada i pozyskuje nieruchomosci gruntowe w atrakcyjnych lokalizacjach, na
ktérych planuje realizacje obiektéw handlowych (galerie handlowe, retail-parki).
Rozpoczecie tych inwestycji planowane jest w latach 2010-2011.

- Dodatkowo P.A. NOVA S.A. realizuje biezgce kontrakty oraz wystepuje w
postepowaniach przetargowych organizowanych przez swoich statych partnerow.
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3.12. ZMIANY W PODSTAWOWYCH ZASADACH ZARZ ADZANIA SPOLK A

Nie wystgpity zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania Spotka.

3.13.
ZARZADZAJACYMI,

WSZELKIE UMOWY ZAWARTE MIEDZY SPOtKA A OSOBAMI
PRZEWIDUJACE REKOMPENSATE

W PRZYPADKU ICH

REZYGNACJI LUB ZWOLNIENIA Z ZAJMOWANEGO STANOWISKA BEZ WAZNEJ
PRZYCZYNY LUB GDY ICH ODWOLANIE LUB ZWOLNIENIE NAST EPUJE Z

POWODU POt ACZENIA SPOLKI PRZEZ PRZEJECIE

W roku 2009 nie zostaty zawarte takie umowy przez spotke.

3.14. WYNAGRODZENIA | NAGRODY NALE ZNE OSOBOM ZARZ ADZAJACYM |
NADZORUJACYM W P.A. NOVA S.A. ZA 2009 ROK

Imie i nazwisko

Petniona funkcja

taczna wartos¢ naleznych
wynagrodzen* za 2009 rok

Ewa Bobkowska

Prezes Zarzadu

284.980,80 zt

Stanistaw Lessaer

Wiceprezes Zarzadu

179.622,60 zt

Przemystaw Zur Wiceprezes Zarzadu 178.113,00
Jarostaw Broda Wiceprezes Zarzadu 178.113,00
Jerzy Biel Czionek Rady Nadzorczej 17.811,30
Stawomir Kaminski Czionek Rady Nadzorczej 11.874,20
Mitosz Wolanski Czionek Rady Nadzorczej 11.874,20
Katarzyna Jurek-Lessaer Czionek Rady Nadzorczej 94.974,20
Grzegorz Bobkowski Czionek Rady Nadzorczej 19.070,60

* wartosci obejmujg réwniez wynagrodzenia z innych tytutéw niz petnienie funkcji w organach spoiki

3.15. ZESTAWIENIE LICZBY ORAZ WARTO SClI NOMINALNEJ WSZYSTKICH AKCJI
P.A. NOVA S.A. BEDACYCH W POSIADANIU OSOB ZARZ ADZAJACYCH |
NADZORUJACYCH P.A. NOVA S.A.

Zestawienie akcji bedacych w posiadaniu os6b zarzadzajacych i nadzorujgcych P.A.
NOVA S.A. na dzien 31.12.2009 r.

Liczba Wartosé
Akcjonariusz Petniona funkcja posiadanych | nominalna

akcji akcjiw PLN
Ewa Bobkowska Prezes Zarzadu 839.180 839.180
Stanistaw Lessaer Wiceprezes Zarzadu 637.900 637.900
Przemystaw Zur Wiceprezes Zarzadu 67.760 67.760
Jarostaw Broda Wiceprezes Zarzadu 55.000 55.000
Jerzy Biel Czionek RN 1.000 1.000
Stawomir Kamiriski Cztonek RN 3.000 3.000
Mitosz Wolanski Cztonek RN 789 789
Grzegorz Bobkowski Czionek RN 445.600 445.600
Katarzyna Jurek-Lessaer Czionek RN 276.780 276.780

Poza akcjami w P.A. NOVA S.A. niektdre osoby zarzadzajgce i nadzorujgce posiadajg

udziaty w jednostce powigzanej — Budoprojekt Sp. z 0.0. Struktura kapitatlu zaktadowego
i glosébw na zgromadzeniu wspoélnikdw Budoprojekt Sp. z 0.0. przedstawia sie

nastepujaco:
Liczba Pro_centowy _ Pro_centowy
. . . udziat w Liczba udziat w
Udziatowiec posiadanych . . o
o kapitale glosow liczbie
udziatow .
zakladowym gloséw

Ewa Bobkowska 22 22% 22 22%
Stanistaw Lessaer 30 30% 30 30%
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Maciej Bobkowski 12 12% 12 12%
Grzegorz Bobkowski 27 27% 27 27%
Katarzyna Jurek-Lessaer 6 6% 6 6%
Przemystaw Zur 2 2% 2 2%
Maria Podgornik 1 1% 1 1%

tacznie: 100 100% 100 100%

3.16. INFORMACJE O UMOWACH, W WYNIKU KTORYCH MOG AW PRZYSZtOSCI
NASTAPIC ZMIANY W PROPORCJACH POSIADANYCH AKCJI PRZEZ
DOTYCHCZASOWYCH AKCJONARIUSZY

Emitent nie posiada informacji o takich umowach.

3.17. WSKAZANIE POSIADACZY WSZELKICH PAPIEROW WARTO SCIOWYCH,
KTORE DAJ A SPECJALNE UPRAWNIENIA KONTROLNE W STOSUNKU DO P.A.
NOVA S.A.

Nie wystepujg papiery wartosciowe dajace specjalne uprawnienia kontrolne w stosunku
do P.A. NOVA S.A. poza uprzywilejowaniem akcji serii A i B, ktérych posiadaczom
przystugujg dwa gtosy na jedng akcje na walnym zgromadzeniu.

Poza powyzszym nalezy zwr6ci¢ uwage na fakt, iz gldbwny akcjonariusz P.A. NOVA S.A.
— firma Budoprojekt Sp. z 0.0. jest kontrolowany przez pozostatych gtéwnych
akcjonariuszy P.A. NOVA S.A.

3.18. INFORMACJE O SYSTEMIE KONTROLI PROGRAMOW AKCJ |
PRACOWNICZYCH

W spolce P.A. NOVA nie zostat utworzony system kontroli programéw akcji
pracowniczych.

3.19. WSKAZANIE OGRANICZE N DOTYCZACYCH PRZENOSZENIA PRAWA
WELASNO SCI PAPIEROW WARTO SCIOWYCH P.A. NOVA S.A. ORAZ WSZELKICH
OGRANICZEN W ZAKRESIE WYKONYWANIA PRAWA GLOSU PRZYPADAJ ACYCH
NA AKCJE P.A. NOVA S.A.

Ograniczenia wynikajgce ze statutu Emitenta

Zbycie akcji imiennych po 4 grudnia 2009 r. jest dopuszczalne z zastrzezeniem prawa
pierwszenstwa na rzecz pozostaltych akcjonariuszy posiadajgcych akcje imienne.
Akcjonariusz zgtasza zamiar zbycia akcji imiennych Zarzadowi na pismie. Zarzad ma
obowigzek poinformowa¢ o zamiarze zbycia pozostatych akcjonariuszy, ktorym
przystuguje prawo pierwszenstwa, w terminie 14 dni od dnia zgtoszenia. Korzystajacy z
prawa pierwszenstwa zgtaszajg Zarzadowi w formie pisemnej cheé¢ nabycia akcji w
terminie 30 dni od dnia doreczenia zawiadomienia o zamiarze zbycia.

Akcje imienne na wniosek zainteresowanego akcjonariusza mogg by¢é zamienione na
akcje na okaziciela. Taka zamiana wymaga zgody Walnego Zgromadzenia.

Zamiana akcji na okaziciela na akcje imienne jest niedopuszczalna.

Umowy zakazu sprzedazy akcji typu ,lock-up”
Umowy takie byly zawarte w zwigzku z przeprowadzong w roku 2007 roku emisjg akcji w
ramach Oferty publicznej, jednak na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania

umowy te wygasty.
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3.20. INFORMACJE O PODMIOCIE UPRAWNIONYM DO BADANIA SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

1) Rok 2009
Rada Nadzorcza P.A. NOVA S.A. dokonata w dniu 23.04.2009 r. wyboru biegtego
rewidenta uprawnionego do badania sprawozdan finansowych spoiki, to jest MW RAFIN
Marian Wecisto Biuro Ustug Rachunkowosci i Finansow Spoétka Jawna, Soshowiec, al.
Zwyciestwa 3 oraz upowaznita zarzad do zawarcia umowy z w/w biegtym rewidentem na:

1) przeglad sprawozdania finansowego jednostkowego za | pétrocze 2009 r.

2) przeglad sprawozdania finansowego skonsolidowanego za | pétrocze 2009 r.

3) badanie sprawozdania finansowego jednostkowego za rok 2009;

4) badanie sprawozdania finansowego skonsolidowanego za rok 2009.

Audytor jest wpisany na liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan
finansowych prowadzong przez Krajowg Rade Biegtych Rewidentow pod nr 3076.
Emitent korzystat z ustug wybranego audytora w zakresie badania rocznych sprawozdan
finansowych oraz przegladu pétrocznych sprawozdan finansowych za poprzednie lata
obrotowe. Wybor zostat dokonany zgodnie z obowigzujacymi przepisami i normami
zawodowymi.

W dniu 17.06.2009 r. P.A. NOVA S.A. zawarta z w/w podmiotem:

- umowe nr 21/09/10 o przeprowadzenie badania i oceny jednostkowego i
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2009 wg MSR/MSSF. Umowa
powyzsza przewiduje wynagrodzenie dla Wykonawcy w kwocie 28.350,00 zt netto.
Badanie jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego ma zostac
dokonane w terminie do dnia 31.03.2010 .

- umowe nr 20/09/09 o przeprowadzenie przegladu jednostkowego i skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za | pétrocze 2009 roku wg MSR/MSSF. Umowa powyzsza
przewiduje wynagrodzenie dla Wykonawcy w kwocie 19.750,00 zt netto. Zgodnie z
zapisami umowy przeglad jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania
finansowego ma zosta¢ dokonany w terminie do dnia 31.08.2009 r.

tacznie z tytutlu zawartych umdw, opisanych powyzej audytorowi przystuguje
wynagrodzenie w wysokosci 48.100,00 zt netto.

2) Rok 2008

Emitent zawart umowe nr 28/08/08 w dniu 17.07.2008 r. z MW RAFIN Marian Wcisto
Biuro Ustug Rachunkowosci i Finanséw Spétka Jawna, Soshowiec, al. Zwyciestwa 3 na
przeprowadzenie badania w terminie od 20.10.2008 r. do zakonczenia w terminie
uzgodnionym z Zamawiajgcym. Umowa dotyczy przeprowadzenia badania
jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2008 wg
MSR/MSSF. Wysokos¢ wynagrodzenia za badanie niniejszego sprawozdania
jednostkowego wynosi 18.000,00 zt netto. Nadto umowa przewiduje wynagrodzenie z
tytutu badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy P.A. NOVA S.A. za
rok 2008 r. w wysokosci 9.000,00 zt netto.

Emitent zawart rowniez z w/w audytorem umowe o dzieto nr 22/08 w dniu 17.07.2008 r.
na okres od dnia zawarcia umowy do dnia 15.08.2008 w zakresie nadzoru, pomocy i
wydania opinii z wdrozenia Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (MSR) /
Miedzynarodowych Standardow Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) w spéice w
zwigzku z przeksztalceniem ksigg prowadzonych zgodnie z ustawg o rachunkowosci - na
dzien przejscia 01.01.2006 r., za rok 2006 i za rok 2007. Wynagrodzenie wynikajace z
przedmiotowej umowy wynosi 10.000,00 zt netto.

P.A. NOVA S.A. zawarla takze ze wskazanym audytorem umowe nr 27/08/09 w dniu
17.07.2008 r. na okres od dnia zawarcia do dnia 20.10.2008 r. o przeprowadzenie
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przegladu jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego za | potrocze
2008 roku wg MSR/MSSF. Wynagrodzenie wynikajgce z w/w umowy wyniosto 15.000,00

zt netto.

tacznie z tytutu uméw zawartych w 2008 r., opisanych powyzej, audytorowi przystuguje
wynagrodzenie w wysokosci 52.000,00 zt netto.

Podpisy wszystkich Czlonkéw Zarzgdu:

data Imie i nazwisko Funkcja Podpis
2010-02-25 Ewa Bobkowska Prezes Zarzadu

2010-02-25 Jarostaw Broda Wiceprezes Zarzadu
2010-02-25 Stanistaw Lessaer Wiceprezes Zarzadu
2010-02-25 Przemystaw Zur Wiceprezes Zarzadu
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