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INFORMACJA DODATKOWA DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDAN |A
FINANSOWEGO
ZA IV KWARTAL 2008 R.

(zgodnie z § 91 ust. 4 Rozporz adzenia Ministra Finanséw z dnia 19 pa zdziernika 2005 r.
- Dz. U. Nr 209, poz. 1744)

1. Informacja o Grupie:

Historia jednostki dominujgcej w Grupie PA NOVA siega roku 1987, kiedy zatozona zostala
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 dziewieédziesiatych kapitat zagraniczny zostat w catosci
odkupiony przez pozostatych udziatowcéw P.A. NOVA Sp. z o.0.

Dynamiczny rozwoj spo6tki rozpoczat sie w roku 1994, kiedy to PA NOVA zostata giéwnym
partnerem i wykonawcg stacji paliw dla koncernu DEA. Wspotpraca 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 41 stacji paliw. Doswiadczenie nabyte przy realizacji stacji paliw jest nadal
wykorzystywane przez PA NOVA. Firma wykonuje stacje paliw dla sieci: Statoil, Shell, Lotos.
Kolejny etap dynamicznego rozwoju firmy wigze sie z rokiem 2002 i rozpoczeciem wspOtpracy z
sieciami handlowymi i kompleksowym wykonawstwem obiektow handlowych. Wspétpraca z
sieciami handlowymi obejmuje zar6éwno forme deweloperska (polegajaca na pozyskiwaniu
nieruchomosci gruntowych, przygotowaniu inwestycji pod wzgledem formalno-prawnym,
realizacji obiektu budowlanego i odsprzedazy zabudowanej nieruchomosci) jak i typowe
wykonawstwo budowlane. W okresie od roku 2002 do konca 2008 roku PA NOVA wykonata 25
obiektow handlowych. Obecnie gtéwnymi odbiorcami realizowanych inwestycji sa nastepujace
sieci handlowe: Kaufland, Tesco, Biedronka, Netto.

Oprécz wspotpracy z duzymi sieciami miedzynarodowymi PA NOVA realizuje réwniez obiekty
uzytecznosci publicznej dla instytucji panstwowych oraz dla odbiorcédw indywidualnych. Na
uwage zastugujg wykonane szkoty i hale sportowe.

Wykorzystujgc swoje wieloletnie doswiadczenie w zakresie dziatalnosci budowlanej i
deweloperskiej spdtka P.A. NOVA S.A. od roku 2007 podjeta sie realizacji obiektéw
komercyjnych na witasny rachunek (w postaci galerii handlowych, czy tez retail parkéw).
Istotnym czynnikiem wplywajacym na podjecie decyzji o realizacjach obiektéw deweloperskich
na wlasny rachunek byto pozyskanie znacznych srodkéw finansowych z emisji akcji w drodze
oferty publicznej. Spdtka P.A. NOVA S.A. wykonata do tej pory dwa obiekty na wtasny rachunek:
budynek handlowo-ustugowy w Raciborzu oraz galerie handlowg w Andrychowie. Aktualnie jest
realizowana inwestycja w Przemyslu (poprzez spétke celowg San Development Sp. z 0.0. w
ktérej P.A. NOVA S.A. posiada 81% udziatbw w kapitale). Spotka przygotowuje sie takze do
rozpoczecia inwestycji w Kedzierzynie — Kozlu oraz w Zamosciu. Realizacja wspomnianych
przedsiewzie¢ odbywa sie przy wspétpracy miedzynarodowych firm specjalizujacych sie miedzy
innymi w przedmiocie komercjalizacji powierzchni handlowych. Spétka planuje dalszy rozwéj w
zakresie dziatalnosci deweloperskiej na whasny rachunek aktywnie poszukujac i nabywajgc
nieruchomosci w atrakcyjnych lokalizacjach na terenie catego kraju.

P.A. NOVA Spotka Akcyjna powstata z przeksztatcenia P.A. NOVA Sp. z 0.0.

Przeksztatcenie nastgpito w trybie art. 551 kodeksu spétek handlowych na podstawie uchwaty
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspoélnikow z dnia 04 grudnia 2006 roku w sprawie
przeksztatcenia spétki P.A. NOVA spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig w spétke akcyjng
P.A. NOVA.
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W dniu 25 stycznia 2007 roku P.A. NOVA S.A. zostala wpisana do Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem 0000272669.

Siedzibg Spoikki jest miasto Gliwice. W dniu 9 maja 2008 r. zmianie ulegt adres siedziby spofki.
Aktualnie siedziba miesci sie przy ul. Gornych Watéw 42.

Grupa Kapitatowa P.A. NOVA powstata w dniu 27 czerwca 2008 r. w wyniku nabycia przez P.A.
NOVA S.A. kolejnego pakietu udziatdw w spétce San Development Sp. z 0.0. w zwigzku z czym
P.A. NOVA S.A. stata sie podmiotem dominujacym wobec spétki San Development Sp. z o.0.
posiadajacym 81 % udziatéw w kapitale zaktadowym.

2. Informacje o zasadach przyj etych przy sporz adzaniu sprawozdania

Skonsolidowany raport kwartalny P.AINOVA S.A. za okres sprawozdawczy od dnia 01

pazdziernika 2008 do 31 grudnia 2008 roku zawiera:

a. bilans skonsolidowany Grupy kapitatowej P.A. NOVA S.A. na dzien 31.12.2008 r. oraz na
koniec okres6w poréwnawczych tj. 31.12.2007 r. oraz 30.09.2008 r.

b. skonsolidowany rachunek zyskéw i strat Grupy kapitatowej P.A. NOVA S.A. oraz rachunek
przeptywow pienieznych za okres od dnia 01.10.2008 do 31.12.2008 r., jak rowniez za okres
poréwnawczy poprzedniego roku tj. od 01.10.2007 do 31.12.2007 r. oraz narastajgco za
okresy od 01.01.2008 do 31.12.2008 r. oraz od 01.01.2007 do 31.12.2007 r.

c. skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wlasnym Grupy kapitatowej P.A. NOVA S.A.
za okres 01.10.2008 — 31.12.2008 oraz za okres 01.01.2008 — 31.12.2008 roku, jak rowniez
za okres poréwnawczy od 01.01.2007 do 31.12.2007 r.

d. Skonsolidowang informacje dodatkowg oraz inne informacje o zakresie okreslonym w § 91
pkt.4 i 6 RMF z dnia 19 pazdziernika 2005 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych
przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych.

e. Kwartalng informacje finansowa, zgodnie z zapisami 8 87 ust. 1 RMF z dnia 19 pazdziernika
2005 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow
papierow wartosciowych.

Sprawozdanie finansowe oraz poréwnywalne historyczne informacje finansowe sporzadzone
zostaly zgodnie z przyjetymi i stosowanymi przez Spétke zasadami rachunkowosci opartymi
o zasady wynikajace z Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci i Miedzynarodowych
Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej.

Niniejsze sprawozdanie jest sprawozdaniem sporzadzonym przy zastosowaniu zasad
wynikajgcych z Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci i Miedzynarodowych
Standardéw Sprawozdawczosci Finansowe;.

Dzienh przejscia na sprawozdawczos¢ zgodng z MSR/MSSF zostal ustalony na dzien 1 stycznia
2006r.

Przedstawione w niniejszym sprawozdaniu dane poréwnawcze zostaly rowniez przeksztatcone i
pokazane zgodnie z MSR/MSSF-.

Niniejsze sprawozdanie jest sprawozdaniem skonsolidowanym, dane poréwnawcze za okresy
do 30.06.2008 r. wynikajg ze sprawozdan jednostkowych P.A. NOVA S.A. poniewaz przed datg
30.06.2008 r. nie byty sporzadzane sprawozdania skonsolidowane.

Przedstawione wybrane dane finansowe z bilansu, rachunku zyskéw i strat oraz rachunku
przeptywu srodkéw pienieznych zostaty przeliczone na EUR wedtug nastepujacych zasad:
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- do przeliczenia poszczegolnych pozyciji aktywdw i pasywow bilansu przyjeto ogtoszony przez
NBP kurs sredni EURO z dnia 31.12.2008 r. rowny 4,1724 PLN, a dla danych poréwnawczych z
dnia 31.12.2007 r. réwny 3,5820 PLN,

- do przeliczenia wybranych wartosci pozycji rachunku zyskow i strat oraz rachunku przeptywow
pienieznych przyjeto kurs sredni EURO, obliczony jako srednia arytmetyczna kurséw
obowigzujacych na ostatni dzien kazdego miesigca, ustalonych przez NBP na te dni. W ten
sposéb wyliczona $rednia za rok 2008 r. wynosi 3,6154 PLN, natomiast za rok 2007 r. wynosi
3,7768 PLN.

Podstawa sporz gdzenia

Sprawozdanie finansowe jest sporzadzone zgodnie z koncepcja kosztu historycznego.
Najwazniejsze zasady rachunkowosci stosowane przez Grupe przedstawione zostaty ponizej.

Niniejsze sprawozdanie finansowe jest sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej. Jako ,dzieh przejscia’ ma MSR/MSSF przyjeto date 1 stycznia 2006
roku. Wobec powyzszego dane historyczne zostaty rowniez przeksztatcone wedtug zasad wtasciwych
dla sporzadzania sprawozdan zgodnie z MSR/MSSF.

Przy przeksztatcaniu bilansu otwarcia (na 1 stycznia 2006 r.) zastosowano zwolnienie ze stosowania
niektorych Miedzynarodowych Standardow Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) zgodnie z
Miedzynarodowym Standardem Sprawozdawczosci Finansowej numer 1 (MSSF 1) w czesci ,\Wartos¢
godziwa lub przeszacowanie do zakladanego kosztu”. Wartos¢ posiadanych rzeczowych aktywdw
trwatych oraz nieruchomosci inwestycyjnych zostata wykazana na dzien 1 stycznia 2006 r. wedtug
wartosci godziwej ustalonej przez rzeczoznawce majatkowego.

Podstawa konsolidaciji

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera sprawozdanie finansowe jednostki
dominujgcej oraz sprawozdania jednostek kontrolowanych przez jednostke dominujaca (czyli jej
jednostek zaleznych, co obejmuje takze jednostki specjalnego przeznaczenia). Uznaje sie, ze
kontrola wystepuje wéwczas, gdy jednostka dominujaca ma mozliwos¢ wplywania na polityke
finansowg i operacyjng podlegtej jednostki w celu osiggniecia korzysci z jej dziatalnosci.

Whyniki finansowe jednostek zaleznych nabytych lub sprzedanych w ciggu roku ujmuje sie w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym od/do momentu ich efektywnego nabycia lub
zbycia.

W stosownych przypadkach w sprawozdaniach finansowych jednostek zaleznych badz
stowarzyszonych dokonuje sie korekt majacych na celu ujednolicenie zasad rachunkowosci
stosowanych przez dang jednostke z zasadami stosowanymi przez pozostate jednostki Grupy.

Wszelkie transakcje, salda, przychody i koszty zachodzace miedzy podmiotami powigzanymi
objetymi konsolidacjg podlegajg petnej eliminacji konsolidacyjne;.

Udzialy mniejszosci w aktywach netto (z wylaczeniem wartosci firmy) konsolidowanych
podmiotéw zaleznych prezentowane sg odrebnie od kapitatu wkasnego Grupy.

W niniejszym sprawozdaniu finansowym dokonano eliminacji wszystkich sald istniejacych na
dzien sporzadzenia sprawozdania pomiedzy jednostkami grupy, natomiast wszelkie przychody i
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koszty poniesione wzajemnie przez jednostki z grupy do dnia 27 czerwca 2008 r. nie podlegaja
eliminacjom konsolidacyjnym, z uwagi na fakt, ze przed tg datg nie istniata grupa kapitatowa.

Potaczenia jednostek gospodarczych

W okresie sprawozdawczym nie mialo miejsce potaczenie jednostek gospodarczych. W I
kwartale 2008 r. miato miejsce przejecie kontroli nad Spoétkg (San Development Sp. z 0.0.).
Zdarzenie to wplyneto na powstanie Grupy Kapitatowej P.A. NOVA oraz powstanie wartosci
firmy w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Warto$¢ firmy powstajaca przy przejeciu wynika z wystgpienia na dzieh przejecia nadwyzki
kosztu przejecia jednostki nad udzialem Grupy w wartosci godziwej netto dajacych sie
zidentyfikowa¢ aktywOw, zobowigzan i zobowigzan warunkowych jednostki zaleznej,
stowarzyszonej lub wspdlnego przedsiewziecia ujmowanych na dzien przejecia. Za przejecie
przyjmuje sie réwniez objecie kontroli nad jednostkg wykazywang w sprawozdaniu finansowym
jako jednostka zalezna.

Warto$c¢ firmy ujmuje sie poczatkowo jako sktadnik aktywdw po koszcie, a nastepnie wycenia
wedtug kosztu pomniejszonego o skumulowang strate z tytutu utraty wartosci.

Dla celéw testowania utraty wartosci wartos¢ firmy alokuje sie na poszczego6lne jednostki Grupy
generujgce przeptywy pieniezne, ktére powinny odnies¢ korzysci z synergii bedacych efektem
potaczenia. Jednostki generujace przeptywy pieniezne, do ktérych alokuje sie wartos¢ firmy,
testuje sie pod wzgledem utraty wartosci raz w roku lub czesciej, jesli mozna wiarygodnie
przypuszczaé, ze utrata wartosci wystgpita. Jesli wartosé odzyskiwalna jednostki generujacej
przeptywy pieniezne jest mniejsza od jej wartosci bilansowej, strate z tytutu utraty wartosci
alokuje sie najpierw w celu redukciji kwoty bilansowej wartosci firmy alokowanej do tej jednostki,
a nastepnie do pozostatych aktywow tej jednostki proporcjonalnie do wartosci bilansowej
poszczeglinych skiadnikéw aktywow tej jednostki. Strata z tytutu utraty wartosci ujeta dla
wartosci firmy nie podlega odwréceniu w nastepnym okresie.

Aktywa trwale przeznaczone do zbycia

Aktywa trwate i grupy do zbycia klasyfikuje sie jako przeznaczone do sprzedazy, jesli ich
wartos¢ bilansowa zostanie odzyskana raczej w wyniku transakcji sprzedazy niz w wyniku ich
dalszego uzytkowania. Warunek ten uznaje sie za spetniony wylacznie woéwczas, gdy
wystagpienie transakcji sprzedazy jest bardzo prawdopodobne, a sktadnik aktywéw (lub grupa do
zbycia) jest dostepny do natychmiastowej sprzedazy w swoim obecnym stanie. Klasyfikacja
sktadnika aktywow jako przeznaczonego do zbycia zaklada zamiar kierownictwa spétki do
dokonania transakcji sprzedazy w ciggu roku od momentu zmiany klasyfikaciji.

Aktywa trwate (i grupy do zbycia) sklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy wycenia sie
po nizszej sposrdod dwoéch wartosci: pierwotnej wartosci bilansowej lub wartosci godziwej,
pomniejszonej 0 koszty zwigzane ze sprzedaza.

Ujecie przychodéw i kosztéw oraz zasady ustalenia wyni ku finansowego

Przychody ze sprzedazy produktéw oraz ustug wykazywane sg w wartosciach netto (bez
podatku od towardw i ustug) wynikajacych z transakcji sprzedazy, z uwzglednieniem upustow i
rabatow.
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W przypadku realizacji kontraktow dtugoterminowych przychody ustalane sga metodg ,zysku
zerowego” tj. do wysokosci poniesionych w zwigzku z danym kontraktem kosztow.

Koszty sprzedanych produktéw i ustug ujmowane sg wspotmiernie do przychoddéw ze sprzedazy
i obejmujg warto$¢ sprzedanych produktéw, towaréw i innych skfadnikéw wycenionych po
koszcie wytworzenia lub w cenach nabycia. Do kosztéw tych zalicza sie bezposrednie koszty
realizacji kontraktéw, jak réwniez koszty ogoélne funkcjonowania komdrek produkcyjnych i
pomochniczych bezposrednio bioracych udziat w wytwarzaniu produktow.

Koszty sprzedazy obejmujg koszty sprzedazy dzialu informatycznego. Poniewaz nie jest
mozliwe bezposrednie przypisanie poszczegoélnych kosztéw kosztom sprzedazy przyjeto
zasade, wedtug ktorej 50% kosztow funkcjonowania dziatu kwalifikuje sie jako koszty sprzedazy.

Koszty ogélnego zarzadu stanowig koszty ogélne funkcjonowania spotki, a w szczegoélnosci:
koszty zarzadu oraz koszty dziatéw pracujgcych na potrzeby catej spoiki.

Pozostale przychody i koszty operacyjne obejmujg przychody i koszty nie zwigzane
bezposrednio ze zwyklg dziatalnoscig jednostki i stanowig gtéwnie: wynik na sprzedazy
rzeczowych aktywow trwatych, darowizny, skutki aktualizacji wartosci aktywéw niefinansowych.
Do pozostatych przychodéw operacyjnych zaliczono réwniez pozytki z nieruchomosci
inwestycyjnych, a do pozostatych kosztow operacyjnych koszty utrzymania tych nieruchomosci.

Przychody finansowe obejmujg gtdwnie przypadajace na okres sprawozdawczy odsetki, réznice
kursowe.

Koszty finansowe obejmujg gtéwnie przypadajgce na biezacy okres koszty z tytutu: zaptaconych
odsetek, odsetek od kredytéw, réznic kursowych, obnizenia wartosci aktywow finansowych.

Zyski i straty nadzwyczajne obejmujg dodatnie lub ujemne skutki finansowe zdarzen trudnych do
przewidzenia, nastepujacych poza dziatalnoscig operacyjng i niezwigzanych z ogélnym ryzykiem
jej prowadzenia.

Podatek dochodowy i pozostate obowigzkowe zmniejszenia zysku stanowig podatek dochodowy
od os6b prawnych bedacy zobowigzaniem wobec budzetu (czes¢ biezaca) oraz rezerwy lub
aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego, spowodowane przejsciowymi réznicami
miedzy wykazywang wartoscig aktywow i pasywow a ich wartoscig podatkowg (czesé
odroczona).

Podatek biezacy obliczany jest wedlug zasad okreslonych odrebnymi przepisami (Ustawa o
podatku dochodowym od osdb prawnych), tj. przy naliczaniu podatku dochodowego nie maja
zastosowania przepisy na podstawie ktorych sporzgdzane jest niniejsze sprawozdanie
finansowe.

Wycena aktywéw i pasywow
Wartosci niematerialne i prawne

Warto$ci niematerialne i prawne wyceniane sg wedtug cen nabycia lub kosztéw pozyskania po
pomniejszeniu o odpisy amortyzacyjne oraz odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.
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Warto$¢ firmy stanowigca nadwyzke ceny nabycia nad wartoscig netto nabytych aktywow
poddawana jest corocznie testowi na utrate wartosci.

Rzeczowe skiadniki majatku trwalego wyceniane sg w cenach nabycia lub kosztach
wytworzenia, pomniejszonych o skumulowane odpisy amortyzacyjne oraz dokonane odpisy
aktualizujgce ich wartos$¢, tj. wedtug modelu historycznego.

Nieruchomosci, ktére stanowily rzeczowe skiladniki majatku trwatego w dniu ,przejscia na
MSR/MSSF” zostaly przeszacowane do wartosci godziwej. Przeszacowania dokonano w
oparciu o wyceny sporzadzone przez rzeczoznawce majatkowego.

Srodki trwate umarzane sa wedtug metody liniowej, poczawszy od miesigca nastepnego po
miesigcu przyjecia do eksploatacji w okresie odpowiadajagcym szacowanemu okresowi ich
ekonomicznej uzytecznosci.

Srodki trwate w budowie wycenia sie w wysoko$ci ogdtu kosztéw pozostajacych w
bezposrednim zwigzku z ich nabyciem lub wytworzeniem, pomniejszonych o odpisy z tytutu
trwatej utraty wartosci. W uzasadnionych przypadkach do ceny nabycia lub kosztu wytworzenia
srodkow trwatych w budowie zalicza sie rdznice kursowe z wyceny naleznosci i zobowigzan
powstate na dzien bilansowy oraz odsetki od zobowigzan finansujacych wytworzenie lub nabycie
srodkow trwatych.

Naleznosci dlugoterminowe wycenia sie wedlug wartosci nominalnej. W pozycji tej Spoétka
wykazuje depozyty ztozone na rachunkach bankowych, stanowigce zabezpieczenie wydanych
gwarancji bankowych, ktére na okres, w ktérym stanowig zabezpieczenie wydanych gwaranciji
stanowig wtasnos$¢ bankéw. Zasada wyceny w warto$ci nominalnej, nie uwzgledniajgcej zmiany
wartosci pienigdza w czasie wynika z faktu, ze z tytutu lokowania depozytéw w bankach, spotka
systematycznie otrzymuje odsetki od tych naleznosci.

Nieruchomosci inwestycyjne wyceniane sg w cenach nabycia lub kosztach wytworzenia,
pomniejszonych o skumulowane umorzenie oraz dokonane odpisy aktualizujgce ich wartosg, tj.
wedtug modelu historycznego.

Nieruchomosci inwestycyjne, ktore stanowity skladniki majatku Spéiki w dniu ,przejscia na
MSR/MSSF” zostaly przeszacowane do wartosci godziwej. Przeszacowania dokonano w
oparciu o wyceny sporzadzone przez rzeczoznawce majatkowego.

Rzeczowe sktadniki aktywow obrotowych wycenia sie wedlug cen nabycia lub kosztow
wytworzenia nie wyzszych od ich cen sprzedazy netto na dzien bilansowy.

Naleznosci wycenia sie w kwotach wymaganej zaptaty. W zaleznosci od terminu wymagalnosci
naleznosci wykazywane sg jako krotkoterminowe (do 12 miesiecy od dnia bilansowego) lub
diugoterminowe (powyzej 12 miesiecy od dnia bilansowego). W celu urealnienia wartosci
naleznosci pomniejszone sa o0 odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci watpliwych z
zachowaniem zasady ostroznej wyceny (po pomniejszeniu o odpisy aktualizujgce).

Naleznosci wyrazone w walutach obcych wycenia sie na dzien bilansowy wedtug sredniego
kursu ustalonego dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski na ten dzien.
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Ro6znice kursowe od naleznosci wyrazonych w walutach obcych powstate na dzien wyceny i
przy zaplacie zalicza sie odpowiednio: ujemne do kosztéw finansowych, dodatnie do
przychodéw finansowych.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug o terminie wymagalnosci powyzej 12 miesiecy od dnia
bilansowego to czes¢ z naleznosci za wykonane ustugi zatrzymana przez odbiorcéw na okresy
gwarancyjne. Termin pfatnosci powyzej 12 miesiecy od dnia bilansowego jest terminem
wynikajagcym z zawieranych uméw, jednak poniewaz w praktyce naleznosci z tytulu
zatrzymywanych kaucji sg po pewnym czasie zastepowane przez gwarancje bankowe spoétka
nie stosuje zasady wykazywania tych naleznosci w wartosci godziwej uwzgledniajgcej zmiane
wartosci pienigdza w czasie.

Srodki pieniezne wykazuje sie w wartoéci nominalnej.

Wyrazone w walutach obcych wycenia sie na dzieh bilansowy wedlug s$redniego kursu
ustalonego dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski na ten dzien.

Rozliczenia miedzyokresowe czynne to przede wszystkim rozliczenia miedzyokresowe powstate
w zwigzku z wyceng kontraktow dtugoterminowych (budowlanych) zgodnie z MSR 11. Do
wyceny kontraktow budowlanych Spétka stosuje metode ,zerowego zysku’. Polityka
rachunkowosci Spoétki dopuszcza odstepstwo od tej metody w szczegélnie uzasadnionych
wypadkach, w przypadku gdyby metoda ,zerowego zysku” nie odzwierciedlata stanu
faktycznego. Odstepstwo wymaga uchwaty Zarzadu.

Na réwni z kontraktami budowlanymi traktowane sa kontrakty obejmujgce w ramach zlecenia
réowniez pozyskanie nieruchomosci gruntowej (kontrakty deweloperskie), jezeli sga one
realizowane na konkretne zlecenie i pod statym nadzorem inwestora.

Rozliczenia miedzyokresowe kosztow dokonywane sa, jezeli istotne koszty poniesione dotyczg
przysztych okreséw sprawozdawczych.

Kapital podstawowy wykazywany jest w wysokosci nominalnej, wynikajacej ze Statutu Spotki,
zgodnej z wpisem do Krajowego Rejestru Sadowego.

Kapital zapasowy obejmuje kapitat utworzony z podziatu zyskow wypracowanych w latach
poprzednich oraz kapitat powstalty z nadwyzki ceny emisyjnej nad ceng nominalng akcji po
pomniejszeniu 0 koszty emisiji.

Pozostale kapitaly to kapitat rezerwowy tworzony na podstawie statutu z osigganych przez
Spoike zyskow.

Zysk z lat ubiegtych obejmuje skutki przejscia na MSR/MSSF z dniem 1 stycznia 2006 r. oraz
pozniejsze korekty wynikéw finansowych za lata 2006, 2007. Ponadto w zysku z lat ubiegtych
wykazywana jest kwota przeszacowan srodkéw trwatych dokonanych na podstawie odrebnych
przepiséw.

Rezerwy tworzy sie na pewne lub o duzym stopniu prawdopodobiehstwa przyszie zobowigzania
i wycenia sie je na dzien bilansowy w wiarygodnie oszacowanej wartosci. Rezerwy zalicza sie
odpowiednio do kosztow operacyjnych, pozostatych kosztow operacyjnych, kosztéw
finansowych, zaleznie od okolicznosci, z ktérymi przyszte zobowigzania sie wigza.
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Rezerwy tworzone sg na ponizsze tytuly: odroczonego podatku dochodowego, rezerwy na
naprawy gwarancyjne, rezerwy na swiadczenia emerytalne, rezerwy na niewykorzystane urlopy.

Rezerwy na naprawy gwarancyjne tworzone sg na podstawie szacunkéw opartych na najlepszej
wiedzy Zarzadu i 0os6b bezposrednio odpowiedzialnych za realizacje kontraktéw budowlanych.
Rezerwy na naprawy gwarancyjne zalicza sie do kosztu wytworzenia sprzedanych produktéw.

Rozliczenia miedzyokresowe (pasywne)

Do rozliczen miedzyokresowych (pasywnych) zalicza sie:

- otrzymane ptatnosci z tytutu realizacji kontraktéw dlugoterminowych nie stanowigce
przychoddw faktycznie zrealizowanych

- rozliczane w czasie dotacje

Dotacje rozliczane sg systematycznie w czasie uzytkowania dotowanych $rodkow trwatych jako
przychody wykazywane w rachunku zyskéw i strat.

Podstawowe os gdy rachunkowe i podstawy szacowania niepewno  $ci

Stosujgc zasady rachunkowosci obowigzujace w Grupie, Zarzad zobowigzany jest do dokonywania
szacunkéw, osgdow i zatozen dotyczacych kwot bilansowych aktywéw i zobowigzan, ktérych nie da
sie okresli¢ wykorzystujgc inne zrédla. Szacunki i zwigzane z nimi zalozenia opierajg sie o
doswiadczenia historyczne i inne czynniki uznawane za istotne. Rzeczywiste wyniki mogg odbiegac
od przyjetych wartosci szacunkowych. Szacunki i lezace u ich podstaw zalozenia podlegajg biezacej
weryfikacji. Zmiane wielkosci szacunkowych ujmuje sie w okresie, w ktdérym nastgpita weryfikacja,
jesli dotyczy ona wytgacznie tego okresu, lub w okresie biezacym i okresach przysziych, jesli zmiana
dotyczy ich na réwni z okresem biezacym.

Podstawowymi wielkosciami podlegajacymi oszacowaniu przez Zarzad sg rezerwy na naprawy
gwarancyjne oraz wartos¢ firmy. Za szacowanie mozna réwniez przyja¢ ustalanie wynikow
finansowych (przychoddéw, kosztow) z realizacji dtugoterminowych kontraktéw budowlanych.

Szacowanie rezerw na naprawy gwarancyjne

Specyfika dziatalnosci Grupy wymaga udzielania gwarancji usuniecia wad i usterek (gwarancja i
rekojmia) z tytutu wykonywanych robét budowlanych. Réwnoczesnie zleceniodawcy wymagajg
zlozenia odpowiednich zabezpieczen na wypadek nie wykonania zobowigzan gwarancyjnych.
Zabezpieczenia ustalane sg na poziomie okreslanym umownie w wysokosci 2,5% lub 5%
wartosci wykonanych prac. Doswiadczenie zarzadu pokazuje, ze faktyczna warto$¢ kosztow
ponoszonych przy usuwaniu wad i usterek w okresie gwarancyjnym ksztattuje sie na zupetnie
innym (nizszym) poziomie. Totez gwarancje na naprawy gwarancyjne wykazywane sg w
wysokosci oszacowanej przez Zarzad przy udziale os6b bezposrednio odpowiedzialnych za
realizacje poszczegoélnych zlecen (kierownicy budow).

Szacowanie warto $ci firmy
W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym wystepuje warto$¢ firmy, ktéra powstata na
skutek nabycia udziatéw w jednostce zaleznej za cene wyzszg od obecnej wartosci aktywéw

netto przypadajacej na jednostke dominujaca. Wartos¢ aktywdw netto, z czego gtéwnym
aktywem jest nieruchomos¢ zostata okreslona poprzez oszacowanie przez rzeczoznawce,
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jednak plany grupy polegajgce na utworzeniu na tej nieruchomosci obiektu handlowego (galeria
handlowa) sprawiajg, ze obecna wartos¢ wyceny jest nieadekwatna do planowanej przysziej
wartosci posiadanego aktywa. Jednoczesnie dlugi okres realizacji inwestycji sprawia, ze
faktyczne wykonanie testu na utrate wartosci firm bedzie mozliwe dopiero po oddaniu inwestycji
lub niedlugo przed jej oddaniem. Wobec powyzszego przyjeto na dzien sporzadzenia
sprawozdania, ze nie nastgpita utrata wartosci firmy.
Szacowanie przychodéw i kosztoéw kontraktow ditugoter minowych

Specyfika dziatalnosci budowlanej prowadzonej przez jednostke dominujgcg sprawia, ze dla
ostroznosci wyceny Zarzad podjat decyzje o wykazywaniu przychodéw i kosztéw realizaciji
budowlanych kontraktow diugoterminowych metodg ,zerowego zysku”. Takie podejscie
zapewnia, ze wyniki finansowe wykazywane sg dopiero wtedy, gdy sg faktycznie zrealizowane.

Szacowanie rezerw na $wiadczenia emerytalne

Rezerwy na swiadczenia emerytalne dokonywane sg na podstawie przecietnych wynagrodzen w
gospodarce i oszacowania zarzadu na jakim poziomie w stosunku do przecietnych wynagrodzen
w gospodarce bedg sie ksztalttowa¢ wynagrodzenia poszczegdélnych pracownikdw w momencie
osiggniecia wieku emerytalnego.

3. Informacje o korektach z tytutu rezerw oraz o re
podatku dochodowego (w tys. zt.)

zerwie i aktywach z tytutu odroczonego

W okresie sprawozdawczym nie dokonywano korekt z tytutu rezerw na podatek dochodowy.
Stan rezerw i aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego przedstawia ponizsza
tabela:

Stan na poczatek
Stan na koniec okresu
Opis pozyGji okresu sprawozdawczego
sprawozdawczego w tys. zt (koniec
w tys. zt poprzedniego
kwartatu)
Aktywa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego 826 630
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego 2.519 2.490

4. Informacje o dokonanych odpisach aktualizuj

(wtys. zt.)

acych warto $¢ sktadnikow aktywow

W okresie sprawozdawczym dokonano odpiséw naleznosci na kwote 182 tys. zt
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1. Opis istotnych dokona A lub niepowodze n Grupy kapitalowej P.ANOVA S.A. w IV
kwartale 2008 r., wraz z wykazem najwa zniejszych zdarze n ich dotycz acych.

Istotne zdarzenia dotyczgace Spoétek wchodzacych w sktad Grupy kapitatowej Emitenta, ktére
miaty miejsce w IV kwartale 2008 r. zestawiono ponizej:

1. Zarzad P.A. Nova S.A. w dniu 25.11.2008 r. podpisat dwie przedwstepne umowy sprzedazy
(raport biezacy 23/2008). Umowy zostaly zawarte w formie aktu notarialnego pomiedzy P.A.
NOVA S.A. z siedzibg w Gliwicach jako Sprzedajacg i NETTO Sp. z 0.0. z siedzibg w Motancu
jako Kupujaca. Przedmiotem umow jest:

A) zobowigzanie stron do zawarcia umowy sprzedazy przenoszacej prawo do nieruchomosci
gruntowej wraz z samoobstugowym domem towarowym i towarzyszacgq infrastrukturg techniczng
0 powierzchni sprzedazy nie przekraczajacej 2.000 m2, ktdry to Sprzedajaca zobowigzuje sie na
tej nieruchomosci wybudowa¢ wraz z zewnetrznym ukladem komunikacyjnym.

Sprzedajaca zobowigzuje sie przygotowa¢ do odbioru przez Kupujacg gotowy budynek
najpoézniej w terminie do dnia 15.06.2010 r.

Strony zobowigzujg sie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci najpézniej
w terminie do dnia 30.06.2010 r.

Warto$¢ umowy wynosi 9.700.000,00 ztotych netto

B) zobowigzanie stron do zawarcia umowy sprzedazy przenoszacej prawo do nieruchomosci
gruntowej wraz z samoobstugowym domem towarowym i towarzyszacg infrastrukturg techniczng
o powierzchni sprzedazy nie przekraczajacej 2.000 m2, ktéry to Sprzedajaca zobowigzuje sie na
tej nieruchomosci wybudowaé wraz z zewnetrznym uktadem komunikacyjnym.

Sprzedajaca zobowigzuje sie przygotowa¢ do odbioru przez Kupujacg gotowy budynek
najpoézniej w terminie do dnia 15.11.2009 r.

Strony zobowigzujg sie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci najpézniej
w terminie do dnia 30.11.2009 r.

Wartos¢ umowy wynosi 9.200.000,00 zilotych netto

2. Zarzad P.A. Nova S.A. w dniu 27.11.2008 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 0.0. Sp. k. z siedzibg w
Wroctawiu jako Kupujacym. Przedmiotem umowy jest zobowigzanie stron do zawarcia umowy
sprzedazy przenoszacej ha Kupujacego prawo wiasnosci nieruchomosci o powierzchni ok.
20.000 m2 oraz zobowigzanie Sprzedajgcego do uzyskania na whlasny koszt i wlasnym
staraniem oraz przeniesienie na Kupujgcego ostatecznych, wykonalnych i niezaskarzalnych
przed sadami administracyjnymi decyzji o pozwoleniu na budowe samoobstugowego domu
handlowego wraz z infrastrukturg towarzyszaca, w tym kompletnym uktadem drogowym na i
poza nieruchomoscig opisang powyzej. Strony zobowigzujg sie do zawarcia przyrzeczonej
umowy sprzedazy nieruchomosci najp6zniej w terminie do dnia 30.11.2010 r. Warto$¢ umowy
wynosi 9.800.000,00 ziotych netto ( raport biezacy 24/2008). Po uzyskaniu ostatecznych,
wykonalnych i nie podlegajgcych zaskarzeniu przed sadami administracyjnymi decyzji o
pozwoleniach na budowe umozliwiajacych budowe samoobstugowego obiektu handlowego wraz
Z towarzyszaca infrastrukturg Sprzedajacy zobowigzuje sie do przedtozenia Kupujacemu do
akceptacji ryczaltowego kosztorysu wykonania samoobstugowego domu handlowego ,pod
klucz" wraz z infrastrukturg towarzyszaca i kompletnym ukltadem komunikacyjnym, w tym
infrastrukturg potozong poza obszarem przedmiotowej nieruchomosci, zgodnie z decyzjg o
pozwoleniu na budowe samoobstugowego domu handlowego, planem sytuacyjnym oraz z
opisem budowlanym i innymi aktami administracyjnymi, wydanymi w zwigzku z powyzszym
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pozwoleniem na budowe oraz warunkami Kupujgcego zawartymi w projekcie umowy o
generalne wykonawstwo inwestycji przygotowanym przez Kupujgcego. Kosztorys ryczattowy
stanowi¢ bedzie oferte Sprzedajgcego zawarcia umowy o generalne wykonawstwo inwestycji w
brzmieniu zaproponowanym przez Kupujacego z uwzglednieniem zmian wynikajgcych z
kosztorysu ryczattowego. Powyzsza oferta bedzie wazna przez okres dwdch miesiecy od dnia
jej ztozenia Kupujacemu.

W przypadku zaakceptowania przez Kupujacego kosztorysu ryczattowego sporzadzonego przez
Sprzedajacego zgodnie z zapisami powyzej, Kupujacy udzieli Sprzedajgcemu zlecenia na
budowe samoobstugowego domu handlowego wraz z infrastrukturg towarzyszacag i zawrze z
Sprzedajacym umowe o generalne wykonawstwo inwestycji.

W przypadku braku akceptacji przez Kupujgcego kosztorysu ryczattowego sporzadzonego przez
Sprzedajacego Kupujacy przeprowadzi przetarg na generalnego wykonawce inwestycji. Oferta
zZwyciezcy przetargu, w zakresie dotyczacym wynagrodzenia, zostanie okazana Sprzedajagcemu.
W przypadku zaoferowania przez Sprzedajgcego wykonania inwestycji za wynagrodzenie nie
wyzsze niz wynagrodzenie wynikajace z oferty zwyciezcy przetargu, Kupujacy udzieli
Sprzedajacemu zlecenia na budowe samoobstugowego domu handlowego wraz z infrastrukturg
towarzyszacq i zawrze z Sprzedajgcym umowe o generalne wykonawstwo inwestycji.
Szacunkowa warto$¢ umowy, ktéra moze zosta¢ zawarta w wyniku okolicznosci opisanych
powyzej Sprzedajacy ocenia na kwote powyzej 30.000.000,00 zt netto.

3. Zarzad P.A. Nova S.A. w dniu 09.12.2008 r. otrzymat podpisang umowe o roboty budowlane.

Umowa zostata zawarta pomiedzy P.A. NOVA S.A. z siedzibg w Gliwicach jako Zleceniobiorcy i
Kaufland Polska Markety Sp. z 0.0. Sp. k. z siedzibg we Wroctawiu jako Zleceniodawca.
Przedmiotowa umowa dotyczyta wybudowania w systemie ,pod klucz” budynku przeznaczonego
na dziatalno$¢ samoobstugowego domu towarowego wraz z towarzyszacq infrastrukturg oraz
uzyskania prawomocnego pozwolenia na uzytkowanie obiektu. Termin zakonczenia robot
ustalono na dzien 20.02.2009 r. Warto$¢ wynagrodzenia z tytutu wykonania umowy wynosi
21.000.000,00 zt netto, a w przypadku uzyskania prawomocnej i wykonalnej decyzji o
pozwoleniu na uzytkowanie obiektu w terminie do 20.02.2009 r. wynagrodzenie zostanie
powiekszone o dodatkowg premie w wysokosci 1.000.000,00 zt netto ( raport biezacy 25/2008)

4. Zgodnie z postanowieniami Uchwaty nr 502/2008 Zarzadu GPW S.A. w Warszawie Zarzad
P.A. NOVA S.A. z dniem 31.12.2008 r. przystapit do Programu Wspierania Ptynnosci.

Na wyniki finansowe (prezentowane w rachunku zyskéw i strat) IV kwartalu 2008 r.
najwazniejszy wptyw miaty nastepujgce zdarzenia:
1) Rozliczenie kontraktu — budowa obiektu Kaufland w Rudzie Slaskiej;
2) Rozpoczecie przez P.A. NOVA S.A. prac budowlanych przy realizacji: 3 obiektow
handlowych dla sieci Kaufland i 1 obiektu dla sieci Tesco.

Od zakonczenia IV kwartatu 2008 do dnia publikacji raportu kwartalnego nie wystapity istotne
zdarzenia.

Istotne niepowodzenia w IV kwartale 2008 r.

Nie wystapity.
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2. Opis czynnikéw i zdarze n, w szczegolno $ci o nietypowym charakterze, maj acych
znaczny wptyw ma osi agni ete wyniki finansowe Grupy Kapitatowej P.A. NOVA S.A

W okresie objetym raportem kwartalnym nie wystgpity czynniki i zdarzenia o nietypowym
charakterze majgce znaczny wptyw na osiggniete wyniki finansowe.

3. Objasnienia dotycz ace sezonowo $ci lub cykliczno $ci dziatalno $ci Grupy w IV
kwartale 2008r.

Sezonowos$¢ sprzedazy jest charakterystyczna dla branzy budowlanej, w ktorej dziata Spotka.

Analizujgc wyniki finansowe nalezy jednak zwr6ci¢é uwage na fakt, ze Spétka realizuje kontrakty
srednio i dlugoterminowe (powyzej po6t roku), czyli na przestrzeni kilku kwartatow
sprawozdawczych. Realizowane kontrakty charakteryzujg sie duzymi wahaniami przychodéw w
poszczeglinych etapach ich realizacji, a wyniki finansowe zgodnie z politykg rachunkowosci
przyjetg przez Spoéitke prezentowane sa dopiero po zakonczeniu kontraktu (w trakcie realizacji
kontraktu stosowana jest metoda zerowego zysku). Oceniajgc wyniki finansowe P.A. NOVA S.A.
nalezy wiec bra¢ pod uwage lacznie okresy kilku kwartatow, gdyz tylko wtedy usrednione
wartosci przychoddéw i osiggane marze oddadzg prawdziwy obraz rezultatéw dziatalnosci Spotki.

4. Informacja dotycz aca emisji, wykupu i sptaty dtu  znych i kapitatowych papieréw
warto sciowych

W IV kwartale 2008 r. nie mialy miejsce emisja, wykup ani sptata dtuznych papierow
wartosciowych P.A. NOVA S.A.

5. Informacje dotycz ace wyptaconej lub zdeklarowanej w Grupie dywidendy, tacznie
i w przeliczeniu na jedn a akcje, z podziatem na akcje zwykle i uprzywilejowane.

W IV kwartale 2008 r. P.A. NOVA S.A. nie wyptacala ani nie deklarowata wyptaty dywidendy.
Nie istnigje uprzywilejowanie akcji co do wyptat dywidendy.

6. Wskazanie zdarze n, ktére wyst apity po dniu 31.12.2008 r., nieuj etych w tym
sprawozdaniu a mog acych w znacz acy sposéb wpltyn aé na przyszie wyniki finansowe
Grupy Kapitatowej P.A. NOVA S.A.

Po 31 grudnia 2008 r. nie wystgpity zdarzenia, ktore nie zostaty ujete w sprawozdaniu, a ktore w
znaczacy sposob moga wplyna¢ na przyszie wyniki finansowe Spoiki.

7. Informacja dotycz aca zmian zobowi gzan warunkowych lub aktywow warunkowych
Spokki, ktére nast apity od czasu zako nczenia ostatniego roku obrotowego (w tys. zi)

Od czasu zakonczenia ostatniego roku obrotowego do dnia na ktory sporzadzono niniejsze

sprawozdanie finansowe nie wystapity zmiany zobowigzan warunkowych lub aktywow
warunkowych.
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