QSr 3/2010 — P.A. NOVA S.A. — Pozostate informacje do skonsolidowanego sprawozdania

finansowego

POZOSTALE INFORMACJE DO SKONSOLIDOWANEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
ZA lll KWARTAL 2010 R.

1. Wybrane dane finansowe, zawieraj gce podstawowe pozycje skroconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
WYBRANE DANE FINANSOWE w tys. zt w tys. EUR

3 kwartak(y)
narastajgco /

3 kwartak(y)
narastajgco /

3 kwartak(y)
narastajaco /

3 kwartak(y)
narastajaco /

2010 okres od 2009 okres od 2010 okres od 2009 okres od
2010-01-01 do 2009-01-01 do 2010-01-01 do 2009-01-01 do
2010-09-30 2009-09-30 2010-09-30 2009-09-30
Przychody netto ze sprzedazy produktéw,
towardéw i materialdw 100 382 116 761 25079 26 541
Zysk (strata) z dziatalnos$ci operacyjnej 12784 20441 3194 4 646
Zysk (strata) brutto 12 509 21184 3125 4 815
Zysk (strata) netto 10 076 17 097 2517 3 886
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
operacyjnej 12 425 47 075 3104 10 701
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
inwestycyjnej (98 371) (34 367) (24 576) (7 812)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
finansowej 73587 (3441) 18 384 (782)
Przeptywy pieniezne netto, razem (12 359) 9 267 (3 .088) 2106
Dzien Dzien Dzien Dzien
30.09.2010 31.12.2009 30.09.2010 31.12.2009
Aktywa, razem 306 112 213 097 76 778 51871
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 135212 52173 33913 12 700
Zobowigzania diugoterminowe 63 237 7185 15861 1749
Zobowigzania krétkoterminowe 59 893 29 681 15 022 7225
Kapitat wkasny 170 900 160 924 42 864 39171
Kapitat zakladowy 8 000 8 000 2 007 1947
Liczba akcji (w szt.) 8000000 8000000 8000000 8000000
Zysk (strata) na jedng akcje zwykia (w z¥/ EUR) 1,26 2,14 0,31 0,49
Rozwodniony zysk (strata) na jedng akcje
zwykia (w zZ{/EUR) 1,26 2,14 0,31 0,49
Wartos¢ ksiegowa na jedng akcje (w zZ/EUR) 21,36 20,12 5,36 4,90
Rozwodniona wartos¢ ksiegowa na jedng akcje
(w ZHEUR) 21,36 20,12 5,36 4,90
Zadeklarowana lub wyptacona dywidenda na
jedng akcje (w zZV/EUR) 0,00 0,00 0,00 0,00

Analizujgc wyniki finansowe nalezy zwréci¢ uwage na fakt, ze Spotka dominujaca realizuje
kontrakty $rednio i dtugoterminowe (powyzej pét roku), czyli na przestrzeni kilku okreséw
sprawozdawczych. Realizowane kontrakty charakteryzujg sie duzymi wahaniami przychodéw
w poszczegoélnych etapach ich realizacji, a wyniki finansowe zgodnie z politykg rachunkowosci
przyjetg przez Grupe prezentowane sg dopiero po zakonczeniu kontraktu (w trakcie realizaciji
kontraktu stosowana jest metoda zerowego zysku). Oceniajac wyniki finansowe Grupy P.A.
NOVA nalezy wiec bra¢ pod uwage tacznie okresy kilku kwartatéw, gdyz
usrednione wartosci przychodoéw i osiggane marze oddadzg prawdziwy obraz rezultatéw

dziatalnosci Grupy.

tylko wtedy
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Roéznica (spadek) w zysku netto za 3 kwartaty 2010 r. w poréwnaniu z 3 kwartatami 2009r.
wynika z nastepujacych faktéw:

1) w pierwszych 3 kwartatach 2009 roku rozliczono 10 kontraktow,

2) w pierwszych 3 kwartatach 2010 roku rozliczono 5 kontraktéw.
Zgodnie z zatozeniami w IV kwartale 2010 roku zostang rozliczone 3 kontrakty o tgcznej
wartosci ponad 90 min. PLN.

Ponadto zwréci¢ nalezy roéwniez uwage na fakt, iz w pierwszych trzech kwartatach 2010
Grupa P.A. NOVA realizowata budowe obiektéw handlowych na wasny rachunek: w
Przemyslu (Galeria Sanowa) oraz w Chorzowie (Park Handlowy Chorzow), przy ktérych
realizacji wykorzystana zostala duza czes$¢ ,zdolnosci produkcyjnych” Grupy. Wartosé
naktadéw (prac) poniesionych na realizacje tych obiektow w pierwszych 3 pétroczu 2010 r.
wyniosta odpowiednio 53,3 min zt oraz 8,0 min zt (czyli tgcznie ponad 60 min z}). Wartosci te
zgodnie z zasadami rachunkowosci nie sg ujmowane jako przychody Grupy, lecz jako naktady
na rzeczowe aktywa trwate i zwiekszajg majatek trwaty Grupy.

Obydwa wyzej wymienione obiekty zostaty otwarte dla klientéw i obecnie przynosza
przychody z najmu lokali.

Ujemne przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej obrazujg poczynione nakfady na
aktywa trwate — gtébwnie naklady na realizacje inwestycji Galeria Sanowa w Przemyslu oraz
inne inwestycje w nieruchomosci oraz w rzeczowe aktywa trwate Grupy.

Dodatnie przeptywy z dziatalnosci finansowej obrazujg pozyskane finansowanie zewnetrzne w
postaci kredytéw bankowych — przeznaczone przede wszystkim na finansowanie obiektow w
Przemyslu (Galeria Sanowa) i w Chorzowie (Park Handlowy Chorzéw)

2. Opis organizacji grupy kapitatowej Emitenta, ze wskazaniem jednostek
podlegaj acych konsolidaciji

Grupa Kapitalowa P.A. NOVA powstata w dniu 27.06.2008 r. w wyniku nabycia przez P.A.
NOVA S.A. kolejnego pakietu udziatdbw w spéice San Development Sp. z 0.0. w zwigzku z
czym P.A. NOVA S.A. stala sie podmiotem dominujgacym wobec spétki San Development Sp.
Z 0.0. posiadajagcym 81 % udziatéw w kapitale zaktadowym. W Il kwartale 2009 r. Emitent
dokonat zakupu pozostatej czesci udziatow w spéice San Development Sp. z 0.0. Na dzien
sprawozdawczy (30.09.2010 r.), jak réwniez na dzien publikacji niniejszego sprawozdania
Emitent posiada 100% udziatow w kapitale zaktadowym San Development Sp. z o.0.

W dniu 4.03.2009 r. spotka P.A. NOVA S.A. z siedzibg w Gliwicach zawarta umowe spotki z
ograniczong odpowiedzialnoscig dziatajacg pod firmg Galeria Zamoyska Sp. z 0.0. Siedzibg
spoiki jest miasto Gliwice. Udzialy zostaty objete w 100% przez P.A. NOVA S.A. Wysokos¢
kapitatu zaktadowego wynosi 6.000.000,00 zt (120.000 udziatéw po 50,00 zt kazdy udziat).
Spotka Galeria Zamoyska Sp. z 0.0. zostala zawarta w celu realizacji inwestycji — budowa
galerii handlowej w Zamosciu. Spotka zostala zarejestrowana w Sadzie Rejonowym w
Gliwicach, Woydziat X Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem
0000327164.

W dniu 24.03.2009 r. Emitent zawart umowe spoéiki z ograniczong odpowiedzialnoscia,
dziatajacg pod firmg SUPERNOVA Sp z 0.0. z siedzibg w Gliwicach. Wysokos¢ kapitatu
zaktadowego sp6tki wynosi 500.000,00 zt i dzieli sie na 1.000 réwnych i niepodzielnych
udziatbw o wartosci nominalnej 500,00 zt kazdy udziat. Wszystkie udziaty w kapitale
zaktadowym objat Emitent. Gtdownym przedmiotem dziatalnosci spotki SUPERNOVA Sp. z o.0.
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jest prowadzenie dziatalnosci restauracyjnej i gastronomicznej. Spotka zostata zarejestrowana
w Sadzie Rejonowym w Gliwicach, Wydziat X Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego
pod numerem 0000327118.

W dniu 12.03.2010 r. zarzad spétki P.A. NOVA S.A. zawart umowe spotki z ograniczong
odpowiedzialnoscig, pod nazwg Park Handlowy Chorz6w Spoétka 2z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Gliwicach. W dniu 16.03.2010 r. zostat zlozony wniosek o
rejestracie w/w podmiotu w rejestrze przedsiebiorcow KRS. Kapitat spotki wynosi
1.225.000,00 zt i zostat w catosci objety przez Emitenta. W skiad zarzadu sp6tki wehodza:

Ewa Bobkowska — Prezes Zarzadu

Przemystaw Zur — Wiceprezes Zarzadu

Jarostaw Broda — Wiceprezes Zarzadu

Spoika zostata zarejestrowana przez Sad Rejonowy w Gliwicach, Wydziat X Gospodarczy pod
numerem 0000353013

W dniu 22.07.2010 r. spdtka P.A. NOVA S.A. nabyta 5 udziatéw o wartosci 500,00 zt kazdy
udziat w spétce CMX Park 1 Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu, po ich cenie nominalnej, co
daje Emitentowi 50% udziatbw w kapitale zaktadowym oraz prawo do 50% gloséw na
zgromadzeniu wspolnikéw.

W skitad zarzadu sp6tki CMX Park 1 Sp. z 0.0. wchodza;

Pan Marek Pytel — Prezes Zarzadu

Pan Jarostaw Broda — Wiceprezes Zarzadu

Nabycie udziatébw w przedmiotowej spéice jest zwigzane z realizacjg przez Emitenta inwestycji
— budowa obiektu handlowego, dla jednej z sieci handlowych.

Konsolidacji metodg pelng na potrzeby niniejszego sprawozdania podlega spétka San
Development Sp. z 0.0. z siedzibg w Gliwicach oraz poczgwszy o Il kwartatu 2010 r. spotka
Park Handlowy Chorzoéw Sp. z 0.0. w Gliwicach;

Pozostate spotki zalezne (Galeria Zamoyska Sp. z 0.0., Supernova Sp. z 0.0.) nie zostaty
objete konsolidacjg z uwagi na kryterium istotnosci:

1) wartos¢ majatku Supernova Sp. z o0.0. i Park Handlowy Chorzéw Sp. z 0.0. nie przekracza
1%, a wartos¢ majgtku Galeria Zamoyska Sp. z 0.0. nie przekracza 5% majgtku Grupy
Kapitatowej P.A. NOVA S.A.

2) przychody Supernova Sp. z 0.0. ksztaltujg sie na poziomie ponizej 1% przychodéw Grupy
Kapitatowej P.A. NOVA S.A., a Galeria Zamoyska Sp. z 0.0. nie osigga przychodéw;

Spétka CMX Park 1 Sp. z 0.0. nie zostata objeta konsolidacjg; udziaty zostaty zbyte w dniu
20.10.2010 r. za cene réwng cenie ich nabycia.

3. Wskazanie skutkéw zmian w strukturze jednostkig  ospodarczej, w tym w wyniku
potaczenia jednostek gospodarczych, przej ecia lub sprzeda zy jednostek grupy,
inwestycji dtugoterminowych, podziatu, restrukturyz acji i zaniechania dziatalno $ci.

I. W dniu 22.07.2010 r. spétka P.A. NOVA S.A. nabyta 5 udzialéw o wartosci 500,00 zt kazdy
udziat w spétce CMX Park 1 Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu, po ich cenie nominalnej, co
daje Emitentowi 50% udziatbw w kapitale zaktadowym oraz prawo do 50% gloséw na
zgromadzeniu wspolnikéw.

W skiad zarzadu sp6tki CMX Park 1 Sp. z 0.0. weszli:

Pan Marek Pytel — Prezes Zarzadu

Pan Jarostaw Broda — Wiceprezes Zarzadu
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Nabycie udziatow w przedmiotowej spoétce jest zwigzane z realizacjg przez Emitenta inwestycji
— budowa obiektu handlowego, dla jednej z sieci handlowych.

W zwigzku z wykonaniem celu w jakim Emitent przystapit do Spétki CMX Park 1 Sp. z 0.0. w
dniu 07.10.2010 r. w odbyto sie Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspoélnikéw Spétki CMX Park 1
Sp. z 0.0., ktére podjeto uchwate o odwotaniu Pana Jarostawa Brody z funkcji Wiceprezesa
Zarzadu a w dniu 20.10.2010 r. spétka P.A. NOVA S.A. jako Sprzedajacy zawarta umowe z
Panem Markiem Pytel jako Kupujgcym. Przedmiotem umowy byta sprzedaz 5 udziatéw o
wartosci 500,00 zt kazdy udziat w spétce CMX Park 1 Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu.
Zaréwno nabycie jak i odsprzedaz udziatéw nastapito za cene nominalna tych udziatow.

II. W dniu 01.07.2010 r. zostata zawarta w formie aktu notarialnego pomiedzy P.A. NOVA S.A.
jako Sprzedajacg oraz Park Handlowy Chorzéw Sp. z o0.0. jako Kupujacg umowa sprzedazy
nieruchomosci zabudowanej budynkiem w stanie surowym zamknietym oraz projektu i praw
autorskich do projektu. Wartos¢ umowy wynosi 10.029.000,00 ziotych netto. W zwigzku z
powyzszg transakcjg jak i w zwigzku z zakonczeniem realizacji obiektu handlowego przez
Park Handlowy Chorzéw Sp. z 0.0. poczawszy od 3 kwartatu biezacego roku dane finansowe
spoiki objete sg konsolidacja petna.

4. Stanowisko Zarz adu odno $nie zrealizowania wcze $niej publikowanych
prognoz wynikéw za dany rok, w  $wietle wynikéw zaprezentowanych w raporcie
kwartalnym w stosunku do wynikéw prognozowanych.

P.A. NOVA S.A. nie publikowata prognoz na Ill kwartat 2010 r.

5. Wskazanie akcjonariuszy posiadaj acych bezpo $rednio lub po $rednio poprzez
podmioty zale zne, co najmniej 5% ogodlnej liczby gtoséw na walnym zgromadzeniu
akcjonariuszy na dzie n przekazania raportu kwartalnego wraz ze wskazaniem liczby
posiadanych przez te podmioty akcji, ich procentowe go udziatu w kapitale

zaktadowym, liczby gtoséw z nich wynikaj  agcych i ich procentowego udziatu w ogoéinej
liczbie glos6w na walnym zgromadzeniu oraz wskazani e zmian w strukturze wtasno $ci
znacznych pakietéw akcji emitenta w okresie od prze  kazania poprzedniego raportu
kwartalnego

Zmiany w
Liczba Procentowy Procentowy strukturze
Akcjonariusz posiadanych udziat w kapitale | Liczba gtoséw udziat w liczbie wiasnosci w %
akeiji zaktadowym glosow (,+" wzrost, -,
spadek) *
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 61,18% 8.905.080 72,99%

* W poréwnaniu do informacji podanych w Raporcie za | potrocze 2010 r.;

6. Informacja na temat zmian w strukturze wtasno

nast gpity w okresie od przekazania poprzedniego raportu

$ci znacz gcych pakietéw akgji, ktore

kwartalnego
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W okresie od przekazania poprzedniego raportu kwartalnego nie wystgpity zmiany w
strukturze znaczacych (co najmniej 5% ogdlnej liczby gloséw na walnym zgromadzeniu)

pakietow akcji.

7. Zestawienie zmian w stanie posiadania akcji emit

enta lub uprawnie N do nich (opciji)

przez osoby zarz adzajace i nadzoruj gce Emitenta, zgodnie z posiadanymi przez

Emitenta informacjami, w okresie od przekazania pop

rzedniego raportu kwartalnego

Zmiany w
Liczba Procentowy Procentowy strukturze
Akcjonariusz Petniona funkcja posiadanych udziat w kapitale | Liczba gtoséw udziat w liczbie wiasnosci w %
akgiji zakfadowym glosow (,+" wzrost, -,
spadek)*
Ewa Bobkowska Prezes 839.180 10,49% 1.322.180 10,84% -
Zarzadu
Stanistaw Lessaer | Wiceprezes 637.900 7,97% 1.078.900 8,84% -
Zarzadu
Przemystaw Zur Wiceprezes 67.760 0,85% 67.760 0,55% -
Zarzadu
Jarostaw Broda Wiceprezes 55.000 0,69% 55.000 0,45% -
Zarzadu
Jerzy Biel Czitonek RN 1.000 0,01% 1.000 0,008%
Stawomir Kaminski | Cztonek RN 3.000 0,04% 3.000 0,02%
Mitosz Wolanski Czlonek RN 789 0,01% 789 0,006%
Grzegorz Cztonek RN 445.600 5,57% 697.600 571% -
Bobkowski
Katarzyna Jurek- Cztonek RN 276.780 3,46% 465.780 3,82% -
Lessaer

* W poréwnaniu do informacji podanych w Raporcie za | p6trocze 2010 r.;

8. Wskazanie post epowan tocz gcych si e przed s gdem, organem wia $ciwym dla
post epowania arbitra zowego lub organem administracji publicznej.

Na dzien sporzadzenia raportu nie tocza sie postepowania przed sadem, organem wiasciwym
dla postepowania arbitrazowego lub organem administracji publiczne;j.

9. Informacje o zawarciu przez emitenta lub jednost
wielu transakcji z podmiotami powi
istotne i zostaty zawarte na innych warunkach ni

Nie wystgpity transakcje na innych warunkach niz rynkowe.

10. Informacje o udzielaniu przez Emitenta lub prze

ke od niego zale zng jednej lub
azanymi, je zeli pojedynczo lub t+ acznie sa one
Z rynkowe.

Z jednostki od niego zale zne

por eczen kredytu lub po zyczki lub udzieleniu gwarancji—+ acznie jednemu podmiotowi
lub jednostce zale znej od tego podmiotu, je zeli tgczna warto $¢€ istniej gcych por eczen
lub gwarancji stanowi co najmniej 10% kapitatow wka  snych Emitenta.

W omawianym okresie Spétki Grupy nie udzielata poreczen ani gwarancji podmiotom spoza
Grupy, spetniajacych powyzsze warunki.

eda miaty wptyw na osi agni ete
nego kwartatu.

11. Wskazanie czynnikéw, ktére w ocenie Emitenta b
przez niego wyniki w perspektywie co najmniej kolej
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Zarzad Emitenta ocenia, ze na dzien dzisiejszy sposrdd zidentyfikowanych ryzyk do gtéwnych
mozna zaliczy¢:

CZYNNIKI RYZYKA ZWI AZANE Z OTOCZENIEM RYNKOWYM

Ryzyko zwigzane z sytuacjg spoteczno-ekonomiczng w Polsce;

Ryzyko zwigzane z rynkiem, na ktérym dziata Grupa Emitenta;

Ryzyko zwigzane z konkurencja;

Ryzyko zwigzane z ksztattowaniem sie kurséw walutowych;

Ryzyko stép kapitalizacji dotyczacych realizowanych transakcji sprzedazy
nieruchomosci;

Ryzyko zmiany stép procentowych;

Ryzyko wzrostu cen materiatéw budowlanych i ustug budowlanych;

Ryzyko zwigzane z wplywem aktualnej sytuacji makroekonomicznej na dostepnosc
finansowania diuznego.

CZYNNIKI RYZYKA ZWI AZANE BEZPO SREDNIO Z DZIALALNO SCIA GRUPY EMITENTA

Ryzyko zwigzane z realizacjg projektow deweloperskich;

Ryzyko zwigzane z procesem uzyskiwania decyzji administracyjnych, mozliwoscig ich
zaskarzania oraz brakiem miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego;
Ryzyko zwigzane z realizacjg kontraktow budowlanych i karami umownymi;

Ryzyko zwigzane z brakiem umoéw diugoterminowych w portfelu zaméwien Grupy
Emitenta;

Ryzyko zwigzane z uzaleznieniem od odbiorcow;

Ryzyko zwigzane z uzaleznieniem od dostawcow;

Ryzyko braku mozliwosci nabywania w przysztosci dostatecznej ilosci gruntow;

Ryzyko zwigzane z jakoscig nabywanych gruntow;

Ryzyko zwigzane z zatrudnianiem pracownikow i utrzymywaniem profesjonalnej kadry;
Ryzyko awarii systeméw informatycznych;

Ryzyko zwigzane z sezonowoscig prowadzenia prac budowlanych;

Ryzyko niezrealizowania celow strategicznych zatozonych przez Grupe Emitenta;
Ryzyko niedoszacowania cen kontraktéw;

Ryzyko niewywigzywania sie zleceniodawcéow z terminéw ptatnosci;

Ryzyko zwigzane z procesem pozyskiwania nowych kontraktow;

Ryzyko ptynnosci;

Ryzyko zwigzane z uzaleznieniem Grupy Emitenta od o0s6b zajmujacych kluczowe
stanowiska;

Ryzyko zwigzane z czasowym wstrzymaniem realizacji kontraktéw w wyniku awarii,
zniszczenia lub utraty majatku;

Ryzyko zwigzane z serwisem gwarancyjnym;

Ryzyko zwigzane z ochrong srodowiska;

Ryzyko zwigzane z wypadkami przy pracy na terenie budowy;

Ryzyko zwigzane z posiadanymi uprawnieniami;

Ryzyko zwigzane z zatrudnianiem i utratg podwykonawcow;

Ryzyko zwigzane z brakiem stabilnosci polskiego systemu prawnego i podatkowego;
Ryzyko zwigzane z mozliwoscig naruszenia przepiséw prawa pracy oraz roszczeniami
pracowniczymi;

Ryzyko zwigzane z nieefektywnoscig systemu ksigg wieczystych i ewidencji gruntéw;
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* Ryzyko zwigzane 1z istotnymi szkodami nieobjetymi ubezpieczeniem badz
przekraczajacymi wysokos$¢ odszkodowania z tytutu ubezpieczenia,

* Ryzyko zwigzane z roszczeniami reprywatyzacyjnymi;

* Ryzyko zwigzane z mozliwoscia wywilaszczania spétek z Grupy Kapitatowej z
posiadanych nieruchomosci na cele publiczne;

* Ryzyko podatkowe zwigzane z transakcjami z podmiotami powigzanymi.

12. Inne informacje, ktére zdaniem emitenta s 3 istotne dla oceny jego sytuaciji

kadrowej, maj atkowej, finansowej, wyniku finansowego i ich zmian, oraz informacije,
ktore s g istotne dla oceny mo zliwo $ci realizacji zobowi agzan przez Emitenta.

Nie wystepuja.

Str.7z7



